Sygn. I C 1511/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 pazdziernika 2015 r.

Sad Rejonowy dla Warszawy Pragi-Pélnoc w Warszawie I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Artur Redzimski

Protokolant: Agata Jamrosz

po rozpoznaniu w dniu 23 pazdziernika 2015 r. w Warszawie sprawy

z powodztwa M. W.

przeciwko K. F.

o zaplate

I. umarza postepowanie w zakresie kwoty 743,05 (siedemset czterdziesci trzy ztotych pie¢ groszy);

II. zasadza od pozwanego K. F. na rzecz powoda M. W. kwote 13.285,98 (trzynascie tysiecy dwieécie osiemdziesiat
pie¢ zlotych dziewiecdziesigt osiem groszy) wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi w stosunku rocznym od
nastepujacych kwot i dat:

a) od kwoty (...) (jedenascie tysiecy siedemset dwadzieécia jeden zlotych) od dnia 1 kwietnia 2012 r. do dnia zaplaty;

b) od kwoty (...),98 (jeden tysigc piecset sze$c¢dziesiat cztery zlote dziewieédziesiat osiem groszy) od dnia 9 stycznia
2013 r. do dnia zaplaty;

III. oddala pow6dztwo w pozostalym zakresie;

IV. zasadza od pozwanego K. F. na rzecz powoda M. W. kwote 286,39 (dwiescie osiemdziesiat szes¢ zlotych trzydziesci
dziewiec groszy) tytulem zwrotu kosztow procesu

V. nakazuje zwro6ci¢ pozwanemu kwote 1500 zt (tysiac pieéset ztotych) tytulem niewykorzystanej zaliczki

Sygn. akt I C 1511/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 9 stycznia 2013 roku (data prezentaty) powod M. (...) wnidst przeciwko pozwanemu K. F. o zaplate
na jego rzecz kwoty 31.460,52 zlotych wraz

z ustawowymi odsetkami od dnia 1 kwietnia 2012 roku do dnia zaplaty oraz kosztami procesu przyznanymi zgodnie
z art. 98 k.p.c.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, iz najemca lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy ulicy (...) w W. byla matka
pozwanego K. Z. (...) - F.. Wobec nie uiszczania naleznych oplat, powdd rozwigzal umowe najmu za wypowiedzeniem
z matka pozwanego. W lokalu pozostal pozwany, ktory zajmuje przedmiotowy lokal mieszkalny bez tytulu prawnego.
Powod wskazal, Ze do czasu wniesienia pozwu zalegla nalezno$é nie zostala przez pozwanego uregulowana (pozew
k.11in.).



Dnia 28 lutego 2013 roku zostal wydany nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym na kwote zagdana przez powoda
wraz z ustawowymi odsetkami oraz kosztami procesu (k. 14).

Postanowieniem z dnia 29 maja 213 roku nadano nakazowi zaptaty klauzule wykonalno$ci (k. 20).

W dniu 15 lipca 2014 roku pozwany K. F. zlozyl sprzeciw od powyzszego nakazu zaplaty wraz z wnioskiem o
przywrdcenie terminu do jego wniesienia. W uzasadnieniu wskazal, ze od stycznia 2012 roku nie zamieszkuje w lokalu
nr (...) przy ul. (...), z uwagi na jego bardzo zly stan techniczny, ktory nie nadaje sie do uzytku. Pozwany podniost
rowniez zarzut przedawnienia w zakresie roszczen dochodzonych przez powoda za rok 2009 i pierwszy kwartal 2010
roku. Ponadto wskazal, ze pozwany dokonal wplat na laczna kwote 4000 zt (k. 22

in.).

Powo6d w odpowiedzi na sprzeciw z dnia 2 lipca 2015 roku cofnal powodztwo z zakresie kwoty 743,05 zlotych bez
zrzeczenia sie roszczenia. Jednocze$nie powod zmienil zadanie pozwu

i wniost o zasadzenie kwoty 30.717,47 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od kwoty 27.10,71 zlotych od dnia 1
kwietnia 2012 r. do dnia zaplaty oraz od kwoty 3.706,76 zlotych od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty. Nadto,
w odpowiedzi na sprzeciw podniesiono, iz na dochodzong kwote sklada sie oplata za bezumowne korzystanie z
lokalu mieszkalnego oraz inne oplaty zwiazane z zajmowaniem przedmiotowego lokalu za okres od marca 2010 do
marca 2012 r. Dokonana przez pozwanego wplata w kwocie 4000 zt zostala zaliczona na poczet zadluzenia najdalej
wymagalnego tj. zadluzenia wymagalnego na luty 2010 w kwocie 3788,16 zl oraz odsetki 60,38 zl, za$ kwota 151,46
z} na poczet zadluzenia wymagalnego w roku marcu 2010 r.. W ocenie strony powodowej brak réwniez podstaw do
przeprowadzenia dowodu z opinii biegltego, bowiem stawki oplat za najem lokalu okre$la Rada m. W. oraz Prezydent
m.. Zgodnie z twierdzeniem powoda lokal nr (...) przy ul. (...) nie zostal wylaczony z mozliwo$ci uzywania z uwagi na
zly stan techniczny (k. 146).

Do dnia zamkniecia rozprawy stanowiska stron pozostaly bez zmian.
Sad Rejonowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Dnia 7 czerwca 1993 roku powdéd M. W., jako wynajmujacy, zawarl z matka pozwanego Z. F. umowe najmu lokalu
mieszkalnego nr (...) przy ul. (...)

w W. o powierzchni 63,24 m?, Pozwany zamieszkiwal wraz z matka we wskazanym lokalu (okoliczno$é bezsporna).

Powdd wypowiedzial przedmiotowa umowe ze skutkiem na dzieni 31 lipca 2009 r. oraz wezwal Z. F. do opréznienia
lokalu i wydania go w stanie wolnym od 0s6b i rzeczy najpozniej w dniu 1 lipca 2009 r. (okoliczno$é¢ bezsporna).

Pozwany zamieszkiwal w lokalu do stycznia 2012 r., a po wyprowadzeniu sie z lokalu nie zdal lokalu i nie wydat kluczy
do lokalu (okoliczno$é bezporna, zeznania pozwanego przestuchanego w charakterze strony).

Wyrokiem z dnia 12 listopada 2012 r. Sad Rejonowy dla Warszawy Pragi — Pélnoc w W. nakazal pozwanemu
oprdznienie lokalunr (...) przy ul. (...) i wydanie go powodowi M. (...) (okoliczno$¢ bezsporna, wyrok z dnia 12 listopada
2012 r. w aktach sprawy o sygn. I C 1632/12).

Zarzadzeniem nr (...) Prezydenta M. z dnia 23 grudnia 2008 r. w sprawie ustalenia stawek czynszu za 1

(2)stawke

m(2 )powierzchni uzytkowej w lokalach mieszkalnych, ktérych wlascicielem jest m. W. ustalono za najem 1 m
bazowa czynszu

w wysokosci 6 zlotych.

Zarzadzeniem nr (...) Prezydenta M. z dnia 9 kwietnia 2010 r. w sprawie ustalenia stawek czynszu za 1

m(2) (2)

powierzchni uzytkowej w lokalach mieszkalnych, ktérych wlascicielem jest m. W. ustalono za najem 1 m* ~’stawke

bazowa czynszu



w wysokosci 6,21 zlotych.

Zarzadzeniem nr (...) Prezydenta M. z dnia 29 marca 2011 r. w sprawie ustalenia stawek czynszu za 1 m(2 )powierzchni

(2)

uzytkowej w lokalach mieszkalnych, ktérych wlascicielem jest m. W. ustalono za najem 1 m"* ~’stawke bazowa czynszu

w wysokoSci 6,38 zlotych.

Zarzadzeniem nr (...) Prezydenta M. z dnia 6 kwietnia 2012 r. w sprawie ustalenia stawek czynszu za 1

(2)

m(? )powierzchni uzytkowej wlokalach mieszkalnych, ktorych wladcicielem jest m. W. ustalono za najem 1 m" = ’stawke

bazowa czynszu
w wysokosci 6,65 zlotych.

(dowod: zarzadzenia Prezydenta M. W. k. 159-162)

W oparciu o powyzsze Sad ustalil, iz w okresie od marca 2010 r. do kwietnia 2010 r. stawka bazowa czynszu za najem

1 m*®lokalu nalezacego do zasobéw mieszkaniowych powoda wynosila 6 zlotych, w okresie od maja 2010 r. do marca
2011 r. stawka ta byta rowna 6,21 zlotych; za$ za okres od czerwca 2011 r. do marca 2012 wyniosla 6,38 zlotych.

Koszty stale utrzymania lokalu, obejmujace koszty odprowadzania $ciekow, koszty wywodzu nieczysto$ci oraz kosztow
dostarczenia zimnej wody ksztaltowaly sie w spos6éb nastepujacy:

» w okresie od marca 2010 r. do grudnia 2010 r. wyniosly lacznie 71,80 zlotych za kazdy miesiac;
» w okresie od stycznia 2011 r. do lipca 2011 r. wyniosly lacznie 72,46 zlotych za kazdy miesiac;
» w okresie od sierpnia 2011 r. do marca 2012 r. wyniosly lacznie 90,85 zlotych za kazdy miesiac.

(dowod: zawiadomienia o wysokoS$ci oplat zwigzanych z uzytkowaniem lokalu k. 153-158).

Uwzgledniajac wysokoéé stawki bazowej czynszu za najem 1 m” powiechni lokalu nr (...) polozonego przy ul. (...) w W.
o lacznej powierzchni 63,24 m® w wymienionych powyzej okresach, stanowigca w niniejszej sprawie odszkodowanie
za bezumowne korzystanie

z loklau, jak rowniez koszty stale zwigzane z utrzymaniem przedmiotowego lokalu wedlug stawek obowiazujacych we
wskazanych okresach, nalezalo przyja¢, ze powod poniost szkode rzeczywista

w wysokoSci odpowiednio:

» 299,78 zlotych za marzec 2010 r. z uwzglednieniem wplaty dokonanej przez pozwanego
w wysokosci 151,46 zlotych lata zostala uwzgledniona w dokumencie - stanie finansowym konta dolaczonym
do pisma powoda z dnia 1 lipca 2015 r.);

+ 451,24 zlotych za kwiecieni 2010 1.;

+ 3.716,16 zlotych za okres od maja do grudnia 2010 r.;

+ 1.395,54 zlotych za okres od stycznia do marca 2011 r.;
+ 1.903,72 zlotych za okres od kwietnia do lipca 2011 1.;

* 3.954,56 zlotych za okres od sierpnia do marca 2012 r.;

co stanowi lacznie kwote 11.721,00 zlotych.

Wskazane wyliczenia zostaly zobrazowane w ponizej tabeli.



Miesiac Stawka bazowa | Zaliczka - $cieki | Zaliczka Zaliczka — zimna | SUMA

irok czynszu X 63,24 wywoz woda
m? (pow. lokalu) nieczysto$ci

03.2010TT. 6,00 zl x 63,24 | 34,4071 11,00 zt 26,40 71 299,78 71
m2

(451,24 z1
- 151,46 z1)

04.2010 T. 6,00 zl x 63,24 | 34,40zl 11,00 zk 26,40 z1 451,24 zl
m2

05.2010 T. 6,21 zt x 63,24 | 34,407l 11,00 zt 26,40 71 464,52 71
m2

06.2010 T. 6,21 z1 x 63,24 | 34,40z} 11,00 zt 26,40 7} 464,52 71
m2

07.2010 T. 6,21 zt x 63,24 | 34,40zl 11,00 zk 26,40 z1 464,52 7zl
m2

08.2010 . 6,21 z1 x 63,24 | 34,40z} 11,00 zt 26,40 zk 464,52 71
m2

09.2010 T. 6,21 z1 x 63,24 | 34,40z} 11,00 zt 26,40 zi 464,52 71
m2

10.2010 T. 6,21 zt x 63,24 | 34,40zl 11,00 zk 26,40 z1 464,52 71
m2

11.2010 T. 6,21 zt x 63,24 | 34,407l 11,00 zt 26,40 71 464,52 7l
m2

12.2010TT. 6,21 z1 x 63,24 | 34,40z} 11,00 zt 26,40 7} 464,52 71
m2

01.2011T. 6,21 zt x 63,24 | 34,72 7 11,10 z} 26,64 zi 465,18 z1




02.2011T. 6,21 z1 x 63,24 | 34,727} 11,10 z} 26,64 7} 465,18 z1
m2

03.2011T. 6,21 zt x 63,24 | 34,72 71 11,10 z} 26,64 7zt 465,18 z1
IIl2

04.2011T. 6,38 zt x 63,24 | 34,7271 11,10 zl 26,64 7l 475,93 zl
m2

05.2011T. 6,38 7zt x 63,24 | 34,727} 11,10 z} 26,64 7} 475,93 zl
m2

06.2011T. 6,38 zt x 63,24 | 34,72 71 11,10 z} 26,64 7zt 475,93 zl
IIl2

07.2011T. 6,38 zt x 63,24 | 34,7271 11,10 zl 26,64 7l 475,93 zl
m2

08.2011T. 6,38 zI x 63,24 | 45,19 71 11,10 z} 34,56 z1 494,32 71
m2

09.2011T. 6,38 zt x 63,24 | 45,19 7k 11,10 z} 34,56 zt 494,32 z1
IIl2

10.2011T. 6,38 zt x 63,24 | 45,19zt 11,10 zl 34,56 zt 494,32 zl
m2

11.2011T. 6,38 zI x 63,24 | 45,19 7} 11,10 z} 34,56 z1 494,32 7l
m2

12.2011T. 6,38 zt x 63,24 | 45,19 7k 11,10 z} 34,56 zt 494,32 7l
IIl2

01.2012T. 6,38 zt x 63,24 | 45,19zt 11,10 zl 34,56 zt 494,32 zl
m2

02.2012T. 6,38 zI x 63,24 | 45,19 7} 11,10 z} 34,56 z1 494,32 71




03.2012T. 6,38 zI x 63,24 | 45,19 7} 11,10 z} 34,56 z1 494,32 7l

m2

SUMA: 11.721,00 z1

Skapitalizowane na dziefi 31 marca 2012 r. odsetki nalezne powodowi od pozwanego z tytulu nieuregulowania
nalezno$ci w postaci kosztow utrzymania lokalu oraz odszkodowania z tytulu bezumownego korzystania z lokalu
za okresy od dnia wymagalnoS$ci poszczegolnych kwot, tj. 10 dnia kazdego miesigca za okres od marca 2010 r. do
marca 2012 r. wyniosly lgcznie 1.564,98 zlotych. Wysoko$¢ i sposéb obliczenia nalezno$ci ubocznych przedstawia
zestawienie, stanowigce zalacznik nr 1 do niniejszego uzasadnienia.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie jedynie cze$ciowo.

Orzekajac w zakresie punktu I sentencji wyroku Sad mial na uwadze, iz w pi$émie z dnia
1lipca 2015 r. powdd cofnal zadanie w zakresie przekraczajacym kwote 30.717,47 ztotych.

Zgodnie z art. 203 § 1 k.p.c. pozew moze by¢ cofniety bez zezwolenia pozwanego az do rozpoczecia rozprawy, a jezeli
z cofnieciem polgczone jest zrzeczenie sie roszczenia - az do wydania wyroku. Z kolei art. 355 § 1 k.p.c. stanowi, iz Sad
wydaje postanowienie o umorzeniu postepowania, jezeli powdd cofnal ze skutkiem prawnym pozew lub jezeli wydanie
wyroku stalo sie z innych przyczyn zbedne lub niedopuszczalne.

Majgc powyzsze na wzgledzie Sad na podstawie art. 355 § 11§ 2 k.p.c. w zw. z art. 203 § 1 k.p.c. umorzyl postepowanie
w zakresie kwoty 743,05 zlotych, stanowigcej réznice pomiedzy kwotg ostatecznie dochodzong a kwota wskazang w
tresci pozwu.

Przechodzac do omoéwienia motywow rozstrzygniecia zawartego w punkcie II i III sentencji wyroku nalezy wyjasnié,
iz pow6d domagatl sie od pozwanego zaplaty odszkodowania

z tytulu zajmowania lokalu bez tytulu prawnego oraz kosztow zwigzanych z utrzymaniem lokalu za okres od marca
2010 do marca 2012 . .

Podstawe prawna powodztwa stanowi art. 18 ust. 1 ustawy z o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Stosownie do dyspozycji tego przepisu osoby zajmujgce lokal bez tytutu
prawnego sa obowiazane do dnia opréznienia lokalu, co miesiac uiszczaé¢ odszkodowanie. Wskazana regulacja stanowi
ogoblna podstawe dochodzenia naprawienia szkody od osoby zajmujacej lokal bez tytulu prawnego. Na mocy za$ art.
18 ust. 2 ustawy odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu odpowiada wysokoSci czynszu, jaki wiasciciel
moglby otrzymac z tytulu najmu tego lokalu.

W przedmiotowej sprawie pozostawalo bezspornym, iz pow6d domagal sie od pozwanego zaplaty za korzystanie z
lokalu bez tytulu prawnego. Pozwany nie kwestionowal, iz lokal pozostawal w jego dyspozycji, nie kwestionowal
rowniez, ze lokal zdal w zwigzku z wszczeciem przeciwko niemu postepowania w przedmiocie eksmisji. Bezspornym
pozostawalo rowniez, ze w sprawie

o sygn. I(...) toczacej sie przed tut. Sagdem zapadl wyrok nakazujacy pozwanemu wydanie

i opréznienie przedmiotowego lokalu mieszkalnego.

Spornym w niniejszej sprawie pozostawala natomiast wysoko$¢é kwoty dochodzonej przez powoda tytulem
odszkodowania za korzystanie z lokalu mieszkalnego bez tytulu prawnego.

Po ostatecznym sprecyzowaniu powodztwa strona powodowa dochodzita odszkodowania za okres od marca 2010 r. do
marca 2012 r. w wysokos$ci 3 % warto$ci odtworzeniowej nieruchomo$ci. Strona pozwana zakwestionowala wysoko§é



dochodzonego roszczenia wskazujac, iz lokal znajdowal sie w tak zlym stanie technicznym, Ze nie nadawal sie do
zamieszkiwania. Tym samym powodowi nie nalezy sie odszkodowanie z tego tytuhu.

Jesli chodzi o odszkodowanie z tytulu bezumownego korzystania z lokalu mieszkalnego wtasciciel ma prawo do
odszkodowania skladajacego sie z dwoch sktadnikow.

Pierwszy z nich to szkoda rzeczywista, tzn. szkoda, ktéra wlasciciel poniost w zwigzku z faktem, ze dana osoba
zamieszkiwala w lokalu. Na szkode rzeczywista w realiach niniejszej sprawy skladaly sie koszty wywozu $§mieci, koszty
zimnej wody oraz odprowadzania $ciekow.

Nadto bezumowne korzystanie z lokalu mieszkalnego powoduje, ze wlasciciel lokalu nie moze go wynajaé innej osobie,
a tym samym doznaje uszczerbku majatkowego, tj. szkody w postaci utraconych korzySci okreslanych mianem lucrum
cessans. Na wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy sklada sie to wszystko, co wlasciciel moglby uzyska¢, gdyby ja
oddat do korzystania na podstawie okre$lonego stosunku prawnego (np. najmu, dzierzawy). Wynagrodzenie to jest
naleznoS$cig jednorazows, a oblicza sie je wedlug cen rynkowych, biorac pod uwage warunki oraz czas korzystania
bezumownego (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2000 r., IV CKN 5/00, Lex nr 52680).

W $wietle powyzszego nie ulega zatem watpliwosci, iz zadanie odszkodowania

za bezumowne korzystanie z lokalu mieszkalnego wysuwane przez strone powodowa jest stuszne co do zasady.
Pozwany pomimo braku tytulu prawnego do lokalu — potwierdzonego wyrokiem eksmisyjnym — zamieszkiwal w
lokalu nr (...) przy ul. (...) w W. do stycznia 2012 r., a po tej dacie cho¢ faktycznie w nim nie mieszkatl to jednak nie
zdal go powodowi.

Spor w niniejszej sprawie sprowadzal sie natomiast do rozstrzygniecia o wysoko$ci naleznego powodowi §wiadczenia.

Co do zasady odszkodowanie powinno odpowiada¢ wysokos$ci czynszu, jaki wlaSciciel moglby otrzymaé z tytulu
najmu tego lokalu (art. 18 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw). Co do zasady decydujaca w tym wypadku jest
rynkowa wysoko§¢ czynszu, ktéra moglby uzyskaé wlasciciel, gdyby go wynajal. Ustawa o ochronie praw lokatorow
roéwnocze$nie jednak ustanawia w publicznym zasobie mieszkaniowym reguly ustalania czynszu, bedace wynikiem
sytuacji lokalnej i prowadzonej polityki mieszkaniowej, stosownie do zalozen i wymagan tej ustawy. Tym samym —
zwazywszy, ze przedmiotowy lokal nalezy do publicznego zasobu mieszkaniowego powoda — punktem wyjSciowym
do dalszych rozwazan powinna byé¢ stawka czynszu okreslona na podstawie art. 7 i 8 przywolanej ustawy (por.
komentarz do art. 18 ustawy o ochronie praw lokatoréw [w:] J. Chacinski, Ochrona praw lokatoré6w. Komentarz, C.H.
Beck 2013).

W ocenie Sadu dyspozycje powolanych przepiséw sa jasna, a ich tre$¢ nie powinna budzi¢ zadnych watpliwoSci
interpretacyjnych. Nalezy mie¢ w zwigzku z tym na uwadze, ze przedmiotowy lokal pozostaje w zasobach komunalnych
M. W. Zatem jezeli powod dysponowalby tym lokalem w roku 2010, 2011 czy 2012 to moglby go wynajaé po stawkach
nie tyle rynkowych, lecz po stawkach obowiazujacych przy wynajmowaniu tego typu lokali z zasob6w komunalnych.
A zatem jezeli chodzi o wysoko$¢ odszkodowania, z tytutu czynszu jaki powdd M. W. moglby uzyskaé za ten lokal, Sad
opart sie na zarzadzeniach Prezydenta M. z 2008 roku, 2010 roku, 2011 roku; ktére odpowiednio okreslaly stawke

czynszu za 1 m(?) na kwote 6 zlotych; 6,21 zlotych; 6,38 zlotych.

Brak jest zatem w ocenie Sadu podstaw do ustalania przedmiotowego odszkodowania w oparciu o stawke wskazana
w uzasadnieniu pozwu. Baczy¢ bowiem nalezy, iz w rozpatrywanym wypadku szkoda w postaci utraconych korzysci
sprowadzala sie do wysokoSci czynszu najmu, ktéry powod moglby uzyskaé wynajmujac przedmiotowy lokal na
zasadach obowigzujacych przy wynajmowaniu lokali z tzw. zasobu komunalnego. Innymi slowy, powdd bedac
zwigzany treécig art. 7 i 8 ustawy o ochronie praw lokatoréw, oraz wydanym na podstawie art. 8 zarzadzeniu
Prezydenta M. nie mogt wynajaé przedmiotowego lokalu po stawkach wyzszych niz te okre$§lone w zarzadzeniach
Prezydenta M..



Przyjecie odmiennego pogladu nakladaloby na powoda obowiazek wykazania rynkowej stawki czynszu. Stwierdzi¢
bowiem nalezy, iz wysoko$é odszkodowania zaproponowana w uzasadnieniu pozwu jest warto$cia ustalona przez
powodainie spos6b przyjaé, ze odpowiada ona warto$ci rynkowej czynszu. Sad ma §wiadomosé, iz stawka wskazywana
przez powoda co do zasady jest stawka konkurencyjng. Nie sposob jednak wykluczy¢, iz w realiach konkretnej sprawy,
stawka ta moze by¢ wyzsza niz czynsz, ktéry mozna uzyskaé na rynku za dany lokal. Dlatego tez jesli powod wywodzi,
iz nalezy mu sie odszkodowanie wyzsze niz to okreslone na zasadach wynikajacych z art. 7i 8 ustawy o ochronie praw
lokatoréw, to fakt ten winien udowodnic.

Baczy¢ takze nalezy, ze Sad pominal wnioskowany przez pozwanego dowod z opinii bieglego sadowego na okoliczno$¢
ustalenia czy lokal nadawat sie do wynajecia. Pelnomocnik powoda nie usungl brakow formalnych tego wniosku, stad
tez powyzsze skutkowalo jego pominieciem.

Nadto, nalezy mie¢ na uwadze, ze pozwany winien byl w pierwszym rzedzie udowodni¢ rzeczywisty stan
lokalu, a w dalszej kolejnosci winien wnosi¢ o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego konkretnej
specjalnos$ci. Przedlozona przez pozwanego opinia techniczna dotyczyta wszak stanu ogélnego budynku, nie za$ lokalu
zajmowanego przez pozwanego.

Ponadto, nalezy wyrazi¢ zapatrywanie, ze zawnioskowany przez pozwanego dowod nie mogl zniweczy¢ zasadnosci
dochodzonego roszczenia za caly okres od marca 2010 do marca 2012 r. Wszak, gdyby istotnie stan lokalu znajdowat
sie w tak zlym stanie technicznym, Ze jego wynajecie byloby niemozliwe, to powdd moglby w miesigcu marcu rozpoczaé
jego remont, a nastepnie po zakonczeniu remontu, mogtby wynaja¢ wyremontowany lokal. Uzna¢ zatem nalezy, iz
pozwany winien byl wnosié o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa na okoliczno$¢ ustalenia
czasu niezbednego do przeprowadzenia remontu i ewentualnie wnosié¢ o pomniejszenie o ten okres odszkodowania
za bezumowne korzystanie z lokalu. Przykladowo, jesli w realiach niniejszej sprawy pozwany dysponowal lokalem od
marca 2010 do marca 2012, za$ remont w lokalu méglby zostaé zakonczony w ciggu 2 miesiecy, to utracone przez
powoda korzy$ci obejmowalyby okres od maja 2010 do marca 2012 r.

W koncu tez, nalezy pamieta¢ ze pozwany zamieszkiwal w przedmiotowym lokalu do stycznia 2012
r., czyli niemalze przez caly okres za ktory strona powodowa dochodzila odszkodowania. Trudno
Jest zatem podzieli¢ zarzut pozwanego, jakoby lokal nr (...) przy ul. (...) byl w tak zlym stanie
technicznym, ze zamieszkiwanie w nim nie byto mozliwe.

W ocenie Sadu podzielenie podnoszonych w tej mierze argumentéw pozwanego prowadziloby do kuriozalnych
wnioskéw. Rozumowanie pozwanego sprowadza sie bowiem do tego, ze mogl on przez okres blisko 2 lat zamieszkiwaé
w lokalu, za co powodowi nie nalezy sie jakiekolwiek odszkodowanie.

Majac na uwadze powyzsze Sad uznal, ze w okresie objetym zmodyfikowanym zadaniem powodowi nalezy sie
odszkodowanie z tytulu utraconych korzysci obliczone wedlug stawek ustalonych w trybie okre$§lonym w art. 8 ustawy
o ochronie praw lokatorow.

Zasadzone w punkcie II sentencji wyroku odszkodowanie stanowi sume wartoéci szkody rzeczywistej w postaci
kosztow utrzymania lokalu i utraconych korzyéci w postaci czynszu, za jaki lokal moéglby zostac¢ wynajety.

Wyjaénic¢ w tym miejscu nalezy, iz Sad podzielil stanowisko powoda iz zarzut przedawnienia i spelnienia §wiadczenia
stal sie bezprzedmiotowy, albowiem wierzytelnosci za okres co do ktérego podniesiono zarzut przedawnienia zostaly
splacone. Na poczet naleznoSci wymagalnych przed marcem 2010 r. zaliczono bowiem wplaty dokonane przez
pozwanego. Pozew w niniejszej sprawie wplynal za$§ do tutejszego Sadu w dniu 9 stycznia 2013 r. Uwzgledniajac
zatem trzyletni okres przedawnienia nie moze by¢ mowy o przedawnieniu roszczen wymagalnych w marcu 2010 r. i
w miesigcach p6zniejszych.

Nadto, powo6d dochodzil rowniez skapitalizowanych odsetek ustawowych od poszczego6lnych rat, zastrzegajac w toku
ostatniej rozprawy, iz odsetki te zostaly obliczone na dzien 31 marca 2012 r. Zwazywszy, ze odszkodowanie bylo platne



do 10 dnia kazdego miesiaca, Sad obliczyt odsetki ustawowe od odszkodowania poczawszy od 11 dnia kazdego miesiaca
do dnia 31 marca 2012 r. Suma skapitalizowanych odsetek w niniejszej sprawie wyniosla 1.564,98 zlotych.

Orzeczeni w powyzszym zakresie, podobnie jak i orzeczenie w przedmiocie odsetek od kwoty 11721 zl za okres od dnia
1 kwietnia 2012 r do dnia zaplaty znajduje oparcie w art. 481§ 1i 2 k.c.

Stosownie do treéci art. 482 § 1 k.c. 0 odsetkach od kwoty skapitalizowanych odsetek nalezalo orzec od dnia wniesienia
pozwu do dnia zaplaty.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad orzekt jak w punkcie II sentencji wyroku, w pozostalym za$ zakresie pow6dztwo
podlegato oddaleniu jako nieudowodnione.

Orzekajac o kosztach postepowania Sad kierowal sie zasada stosunkowego rozdzielenia kosztow wyrazona w art.
100 zd. 1 k.p.c. Z dochodzonej pozwem kwoty 30.717,47 zlotych Sad zasadzil na rzecz powoda kwote 13.285,98
zlotych; a zatem powod wygral sprawe w 42,23 % za$ przegral w 57,77 %. Strony powinny zatem ponie$¢ koszty
procesu we wskazanych wyzej udzialach: powod w 57,77 %, a pozwana w 42,23 %. Lacznie koszty w niniejszej sprawie
wyniosly 6.391,00 zlotych. Na koszty w niniejszej sprawie zlozylo sie: oplata od pozwu w kwocie 1.574,00 zlotych
oraz kwota 2.400,00 zlotych tytulem kosztéw zastepstwa procesowego pozwanego, ustalona na podstawie § 6 pkt 6
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu, kwota 2.400,00 zlotych tytulem kosztéw zastepstwa procesowego powoda ustalona na
podstawie powyzszego rozporzadzenia, oplata skarbowa od udzielonego pelnomocnictwa w kwocie 17,00 zlotych.

Majac zatem na uwadze, iz pozwany przegral niniejsza sprawe w 42,23 %, zatem winien partycypowac¢ w kosztach
procesu w wysokosci 2.703,39 zlotych. Uwzgledniajac jednak koszty, jakie pozwany poniosl, a wyniosly one 2.417,00
zlotych; Sad w punkcie IV sentencji wyroku tytulem zwrotu kosztéw postepowania, zasadzil od pozwanego na rzecz
powoda kwote 286,39 zlotych.

Na zasadzie art. 80 ust. 1 Ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych orzeczono o
zwrocie stronie pozwanej zaliczki w kwocie 1.500,00 zlotych uiszczonej na poczet przeprowadzenia dowodu z opinii
bieglego.

Majac na uwadze powyzsze orzeczono jak w sentencji wyroku.

ZARZADZENIE

Odpis wyroku wraz z uzasadnieniem i zalgcznikiem nr 1 do uzasadnienia doreczy¢ pelnomocnikom obu stron.



