Sygn. akt II C 246/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 wrze$nia 2015 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi, I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSR A. Z.

Protokolant: staz. M. P.

po rozpoznaniu w dniu 11 wrze$nia 2015 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa K. K.

przeciwko A. J. (1), M. J. (1)

o zaplate

1.zasadza od A. J. (1) i M. J. (1) solidarnie na rzecz K. K. kwote 12.896,80 zl (dwanascie tysiecy osiemset
dziewiecdziesiat sze$é zlotych osiemdziesiat groszy) z ustawowymi odsetkami:

a) od A. J. (1) od dnia 15 stycznia 2014 roku do dnia zaplaty;
b) od M. J. (1) od dnia 24 stycznia 2014 roku do dnia zaplaty;
2.oddala powo6dztwo w pozostalej czesci;

3.zasadza od A. J. (1) i M. J. (1) solidarnie na rzecz K. K. kwote 2.173,99 zl (dwa tysigce sto siedemdziesiat trzy zlote
dziewieédziesiat dziewieé groszy) tytulem zwrotu kosztoéw procesu;

4. nakazuje pobra¢ na rzecz Skarbu Panistwa Sadu Rejonowego dla Lodzi-Widzewa w Lodzi tytutem nieuiszczonych
kosztow sadowych:

a)od K. K. z roszczenia zasadzonego w punkcie 1 wyroku kwote 508,14 zl (piecset osiem zlotych czternascie groszy);
b)solidarnie od A. J. (1) i M. J. (1) kwote 1.244,05 z} (jeden tysiac dwieScie czterdziesci cztery zlote pie¢ groszy);

5. nakazuje zwroci¢ ze Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego dla Lodzi-Widzewa w Lodzi na rzecz K. K. kwote 5,05 z}
(piec zlotych piec groszy) tytulem nadplaconej zaliczki na poczet wynagrodzenia bieglego uiszczonej w dniu 18 lipca
2014 roku i zaksiegowanej pod pozycja 2411 141009.

Sygn. akt II C 246/13

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 21 marca 2013 roku K. K., reprezentowana przez pelnomocnika w osobie adwokata, wnosila o
zasgdzenie solidarnie od M. J. (1) i A. J. (1) kwoty 14.268,44 zt wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia



pozwu do dnia zaplaty. Ponadto powddka zazadala zasadzenia na jej rzecz kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa
adwokackiego.

W uzasadnieniu wskazano, ze powodka jest wlaécicielka lokalu mieszkalnego numer (...) o powierzchni 62 m?
znajdujacego sie w budynku numer (...) przy ul. (...) w L.. Powbdka wskazala, ze pismem z dnia 23 lutego 2012 roku
wypowiedziala pozwanym umowe najmu wyzej opisanego lokalu, z dniem 31 marca 2012 roku. Pow6dka podkreslila,
ze wyrokiem z dnia 12 pazdziernika 2012 roku Sad Rejonowy dla Lodzi Widzewa w Lodzi, w sprawie o sygnaturze akt
II C 331/12, nakazal pozwanym oprdznienie spornego lokalu, ustalajgc ze przystuguje im prawo do lokalu socjalnego.
Powodka wyjasnila, ze na dochodzona pozwem kwote skladajg sie: kwota 9.000 zl tytulem czynszu, jaki powddka
moglaby uzyskaé¢ wynajmujac sporny lokal w okresie od kwietnia 2012 roku do grudnia 2012 roku, kwota 4.064,76
z} stanowigca koszt utrzymania lokalu w powyzszym okresie oraz kwota 1.203,68 zl stanowigca koszty pobranej w
spornym lokalu energii elektrycznej w okresie od sierpnia 2008 roku do grudnia 2012 roku.

(pozew k.2-4)

Postanowieniem z dnia 27 marca 2013 roku Sad zwolnil powodke od kosztéw oplaty od pozwu w catoéci, oddalajac jej
wniosek o zwolnienie od kosztéw sadowych w pozostalym zakresie.

(postanowienie k.38)

W odpowiedzi na pozew, zlozonej w dniu 6 maja 2013 roku, pozwani wnieéli o oddalenie powodztwa. Uzasadniajac
stanowisko, powolali sie na fakt nieistnienia miedzy stronami zadnej wigzacej umowy. Pozwani wskazali, Ze umowa
najmu z 1992 roku, przewidujaca kwote czynszu w wysoko$ci 661.800 z} (przed denominacja), zawarta przez C.
J. — zmarla zone i matke pozwanych z Z.P.B. (...) nie zostala nigdy rozwigzana. Ponadto pozwani podniesli, ze
wypowiedzenie umowy najmu z dnia 23 lutego 2012 roku nie zostalo im skutecznie doreczone, a do dnia wydania
wyroku eksmisyjnego nikt nie zadal od nich opuszczenia lokalu. Pozwani oswiadczyli, ze w zwigzku z okoliczno$cia,
iz dotychczasowa stawka czynszu nie zostala im wypowiedziana, regulowali oplaty, wplacajac miesiecznie po 100 zl
~wedlug weryfikacji polegajacej na wlasnej ocenie regulacji oplat biorac pod uwage nakltady poczynione na lokal”.
Pozwani zakwestionowali takze dokumentacje przedstawiona przez powddke, dotyczaca dostaw energii elektrycznej
do spornego lokalu. W szczegolno$ci wskazali, ze powddka nie poinformowala ich o konieczno$ci udostepnienia
lokalu celem zdjecia urzadzenia pomiarowego. Pozwani zakwestionowali takze wyliczenie kosztow utrzymania lokalu,
sporzadzone przez administratora. Wskazali, ze obciazenie ich tymi naleznoSciami musialoby znalez¢ podstawe w
umowie najmu, a takiej w opinii pozwanych brak. Pozwani o§wiadczyli, ze w braku skierowania do lokalu socjalnego,
nadal zamieszkuja w spornym lokalu.

(odpowiedz na pozew k.43-47)

Na rozprawie w dniu 15 listopada 2013 roku pelnomocnik powddki skonkretyzowal, ze powodka dochodzi
odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu od chwili wytoczenia powddztwa o eksmisje do grudnia 2012 roku.

(protokot rozprawy k.65)

W pi$mie z dnia 16 grudnia 2013 roku powo6dka zmodyfikowala Zadanie pozwu, wnoszac o zasgdzenie solidarnie
od pozwanych kwoty 17.903,93 zt z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia modyfikacji powbddztwa do dnia
zaplaty oraz zadajac zasadzenia od pozwanych solidarnie kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pisma powo6dka podala, ze wyrok eksmisyjny z dnia 12 pazdziernika
2012 roku uprawomocnil sie w dniu 27 listopada 2012 roku W ocenie powddki odpowiedzialno§¢ pozwanych za
bezumowne korzystanie ze spornego lokalu znajduje podstawe w przepisie art. 18 ustawy z dnia 21 czerwca 2001
roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, przewidujacym
uiszczanie miesiecznego odszkodowania przez osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego. Powodka podkreslila,
ze odpowiedzialno$é odszkodowawcza pozwanych bedzie ksztaltowac sie odmiennie w okresie od daty wygasniecia
stosunku prawnego do uprawomocnienia sie wyroku eksmisyjnego (od dnia 15 kwietnia 2012 roku do dnia 27



listopada 2012 roku), a inaczej w okresie od uprawomocnienia sie wyroku do dnia opréznienia lokalu (od dnia 28
listopada 2012 roku do dnia 31 grudnia 2013 roku). Powdédka wskazala, ze dochodzi od pozwanych zaplaty kwoty
11.500 zt tytutem odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu za okres od dnia 15 kwietnia 2012 roku do dnia 27
listopada 2012 roku, przyjmujac w tym zakresie miesieczne odszkodowanie w wysokoéci 1.500 zt. Powodka wyjasnita,
ze pozwani mimo dwukrotnej awizacji nie podjeli w terminie korespondencji zawierajacej wypowiedzenie umowy
najmu, a przesylki wrocily do nadawcy w dniu 14 marca 2012 roku, w zwigzku z czym, doliczajac ustawowy, miesieczny
okres wypowiedzenia umowy najmu, nalezalo przyjaé, iz pozwani od dnia 15 kwietnia zajmuja lokal powodki bez tytulu
prawnego.

Odpowiedzialnoéci pozwanych za okres od dnia 28 listopada 2012 roku do dnia 31 grudnia 2013 roku w ocenie
powddki wynika za$ z art. 18 ust. 3 cytowanej ustawy i ma charakter odszkodowawczy. Powodka wskazala, ze pozwani
przed wygasnieciem stosunku najmu zobowigzani byli do placenia czynszu w wysokoSci 66,81 zl miesiecznie (po
denominacji). W ocenie powddki, pozwanych obok czynszu obciazaly takze oplaty niezalezne od wlasciciela tj. oplaty
za dostawe wody, odbibr nieczysto$ci stalych i plynnych oraz innych wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem lokalu,
co wynika m.in. z art. 8a i art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw. W ocenie powddki, przystuguje jej
wzgledem pozwanych roszczenie regresowe z tytutu oplat wnoszonych na rzecz Wspo6lnoty Mieszkaniowej. Z uwagi na
powyzsze, powodka za bezumowne korzystanie z lokalu w okresie od dnia 28 listopada 2012 roku do dnia 31 grudnia
2013 roku zadala zaplaty kwoty 6.753,93 zl.

(pismo pelnomocnika powodki k.71-76)

W piémie z dnia 20 stycznia 2014 roku pozwani podkre§lili, ze nie lgczyla ich z powédka umowa najmu lokalu
mieszkalnego numer (...) przy ul. (...) w L., w ktéorym w okresie od 17 lipca 1997 roku do 6 sierpnia 2007 roku.
zamieszkiwali bez tytulu prawnego. Podkreslono, ze powddka nie przedstawila pozwanym umowy najmu, ani
zadnej decyzji dotyczacej wysokoSci czynszu. W ocenie pozwanych, dochodzone przez powddke odszkodowanie za
bezumowne korzystanie z lokalu w wysokoSci 1.500 zl miesiecznie nie zostalo udowodnione. Pozwani wskazali takze,
ze powbdka nie przedstawila zadnych dokumentéw $wiadczacych o ponoszeniu przez nig kosztéw zwigzanych z
oplatami niezaleznymi od wlasciciela. Ponadto, pozwani wnie$li o zwolnienie ich z kosztow sadowych.

(pismo pozwanych k.85-88)

Postanowieniem z dnia 10 marca 2014 roku Sad zwolnit powddke od kosztéw sadowych w zakresie zaliczki na poczet
wynagrodzenia bieglego ponad kwote 350 zl.

(postanowienie k.113)

Pismem z dnia 13 pazdziernika 2014 roku powdédka ponownie zmodyfikowala powbdztwo, wnoszgc o zasgdzenie
solidarnie od pozwanych kwoty 18.184 zl wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od kwoty 17.903,93 zt od dnia
16 grudnia 2013 roku do dnia zaplaty, a od kwoty 380,07 zl od dnia 13 pazdziernika 2014 roku do dnia zaplaty, a
takze zadajac zasadzenia solidarnie od pozwanych na rzecz powodki kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych. Powddka wskazala, ze na zadang kwote skladaja sie: kwota 11.557,75 zl za
okres od 15 kwietnia 2012 roku do dnia 27 listopada 2012 roku, przy uwzglednieniu stawki czynszu w wysokosci 1.087
z} miesiecznie oraz oplat niezaleznych od wlasciciela w lacznej wysokoséci 3.477,75 zl oraz kwota 6.626,88 zl za okres
od dnia 28 listopada 2012 roku do dnia 31 grudnia 2013 roku, przy uwzglednieniu miesiecznej stawki czynszu w
wysokoSci 66,18 z} oraz oplat niezaleznych od wlasciciela w tacznej wysokosci 5.759,94 zt.

(pismo pelnomocnika powodki k.172-174)

Na rozprawie w dniu 11 wrze$nia 2013 roku strony podtrzymaty dotychczasowe stanowiska. Pozwani o§wiadczyli, ze
korzystali ze spornego lokalu do 31 grudnia 2013 roku, a w okresie od 2011 roku do 31 grudnia 2013 roku, nie uiszczali
na rzecz powodki oplat za przedmiotowy lokal.



(protokét rozprawy k.193-195)

Zarzadzeniem z dnia 11 wrze$nia 2013 roku zwrécono wnioski pozwanych o zwolnienie od kosztéw sagdowych wobec
nie uzupelnienia brakéw formalnych wnioskow.

(zarzadzenie k.91, zwrotne po$wiadczenia odbioru k.104 i k.105, zarzadzenie— protokdél rozprawy k.194)
Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 3 listopada 1992 roku C. J., bedaca zona A. J. (1) i matka M. J. (1) zawarla z Zakladami (...) w £.. umowe najmu
mieszkania zakladowego typu M-4, numer (...) przy ul. (...) na czas oczekiwania na mieszkanie spoldzielcze. Z umowy
wynikalo, ze najemca bedzie placil czynsz w wysokosci 661.800 zl miesiecznie. W pkt 3 § 5 umowy przewidziano,
ze niezaleznie od czynszu najemca zobowiazany jest ponosic¢ koszty eksploatacji mieszkania. Najemca zobowigzal
sie do uiszczania powyzszych naleznoSci do 15 -go dnia kazdego miesigca, z gory za kazdy miesigc kalendarzowy,
a w przypadku zwloki do zaplaty ustawowych odsetek. W pkt 2 § 12 przewidziano, ze kazda ze stron umowy moze
wypowiedzie¢ najem najpdzniej na trzy miesiace naprzoéd na koniec miesigca kalendarzowego. W § 16 przewidziano,
ze zmiana warunkdéw umowy wymaga, pod rygorem niewaznoS$ci zachowania formy pisemne;j.

(dowo6d: umowa najmu k.8-12)

Lokal mieszkalny numer (...) o powierzchni 62 m?®, polozony w L. przy ul. (...), dla ktérego Sad Rejonowy dla Lodzi —
Srédmieécia w Lodzi, XVI Wydzial Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wieczysta nr (...), stanowi wlasnos¢ K. K..

(dowdd: odpis ksiegi wieczystej k.17-19)

Powodka jest wlascicielka spornego lokalu od dnia 6 sierpnia 2007 roku. W umowie sprzedazy spornego lokalu
zastrzezono, ze lokal jest zamieszkany przez najemcow.

(dowdd: odpis ksiegi wieczystej k.17-19, umowa sprzedazy — k.6-7 v. zalaczonych akt IT C 331/12)

Doplyw energii elektrycznej do lokalu zostat odciety w 2008 roku. Pradu nie bylo w lokalu do wrze$nia 2013 roku do
momentu zalozenia przez A. J. (1) licznika przedplatowego.

(okoliczno$¢ bezsporna)

W pismach z dnia 23 lutego 2012 roku, skierowanych do A. J. (2) i M. J. (2), powddka wypowiedziala umowe najmu
spornego lokalu z dniem 31 marca 2012 roku. Wskazala, ze wypowiedzenie stalo sie konieczne wobec zwtoki z zaplata
czynszu i innych oplat za uzywanie lokalu za okres ponad 3 miesiecy i bezskutecznego uplywu miesiecznego terminu
do zaplaty zaleglych naleznosci. Przesylki zostaly dwukrotnie awizowane i zwrécone do nadawcy w dniu 14 marca
2012 roku.

(dowdd: wypowiedzenie umowy najmu k.13 i k. 15, zwrocone przesylki k. 14-14 v. i k. 16-16 v. oraz k.17-20 v.
zalaczonych akt IT C 331/12)

Od dnia 1 kwietnia 2012 roku oplaty eksploatacyjne za lokal numer (...) polozony przy ul. (...) wynosily 451,64 z}
miesiecznie. Na powyzszg kwote skladaly sie: zaliczki za media w wysokosci 229,06 z} oraz zaliczka na eksploatacje
i zaliczka na remont w lgcznej wysokoéci 222,58 zl. Kwota 222,58 z} ustalona zostala z uwzglednieniem powierzchni
spornego lokalu.

(dowdd: zawiadomienie o wysokosci oplat k.21)

Wyrokiem z dnia 12 pazdziernika 2012 roku, wydanym w sprawie o sygnaturze II C 331/12, Sad Rejonowy dla Lodzi
— Widzewa w Lodzi, nakazal pozwanym A. J. (1) i M. J. (1), aby opréznili i wydali K. K. lokal mieszkalny numer (...),
polozony w L. przy ul. (...), orzekajac jednoczes$nie, ze pozwanym przystuguje prawo do lokalu socjalnego i wstrzymujac



eksmisje do czasu zlozenia pozwanym przez Gmine L. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego. Wyrok jest
prawomocny od dnia 27 listopada 2012 roku.

(dowdd: odpis wyroku k.20, wyrok k.73 zalaczonych akt IT C 331/12)

Zgodnie z kartoteka ksiegowa prowadzona dla lokalu numer (...) przy ul. (...), miesieczne oplaty eksploatacyjne za
lokal na rzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej wynosily:

- od stycznia do marca 2012 roku po 447,30 zk;

- w kwietniu 2012 roku 898,66 zl;

- od maja do lipca 2012 roku po 451,64 zl;

- w sierpniu 2012 roku 333,80 zl;

- od wrze$nia do listopada 2012 roku po 451,64 zl;

- w grudniu 2012 roku — zwrot w wysoko$ci 321,44 zl.

Lacznie, w roku 2012 oplaty zwigzane z przedmiotowym lokalem wyniosly 4.962,76 zl. K. K. dokonala wplat na kwote
5.735,84 zk.

W roku 2013 miesieczne oplaty eksploatacyjne za lokal na rzecz Wsp6lnoty Mieszkaniowej wynosily:

- od stycznia do marca 2013 roku po 452,66 zl;

- w kwietniu 2013 roku 686,68 zi;

- od maja do czerwca 2013 roku po 434,34 zl;

- w lipcu 2013 roku 281,70 zl;

- od sierpnia do listopada 2013 roku po 439,03 zl;

- w grudniu 2013 roku 311,98 zl.

Laczna suma optat w roku 2013 wyniosta 5.263,14 zl, powodka uiécila za$ z tego tytulu kwote 5.422,61 zl.
(dowdd: kartoteka ksiegowa wlasciciela za rok 2012 i rok 2013 k.77-78, k. 175-177)

Operator $§wiadczacy ustugi dystrybucji i sprzedazy energii elektrycznej do lokalu numer (...) przy ul. (...) w L.
co miesigc pobiera oplate przej$ciows, stalg za przesyt i abonamentowa — niezaleznie od ilosci zuzywanej energii
elektrycznej. Od dnia 13 listopada 2008 roku operator nie posiadal dostepu do ukladu pomiarowo-rozliczeniowego
energii elektrycznej zainstalowanego w przedmiotowym lokalu. Umowa na podstawie ktorej korzystano z energii
elektrycznej w spornym lokalu wypowiedziana zostala z dniem 9 marca 2009 roku. W zwigzku z brakiem umowy
o sprzedaz i dostawe energii elektrycznej dokonano rozliczenia koncowego energii elektrycznej dla przedmiotowego
lokalu z dniem 20 grudnia 2012 roku Na dzien 21 grudnia 2012 roku zadluzenie z powyzszego tytulu wynosilo 319,06
zk.

(dowod: pisma (...) S.A. k.22-23, k.24, k.25, k.26, wypowiedzenie umowy (...) k.29, zestawienie zadluzen k. 30)

W dniu 19 lutego 2013 roku powoddka zaplacila na rzecz (...) Spotki Akcyjnej Oddzial w L. kwote 341 zl tytulem
»oplaty za zadluzenie za energie elektryczng”. Uprzednio w dniu 16 sierpnia 2012 roku powddka zaplacila na rzecz
operatora kwoty 88,17 zt oraz 30,32 zk. Poza powyzszymi kwotami powodka wzywana byla jeszcze do zaplaty zaleglo$ci
w wysoko$ci 30,32 zl oraz 173,43 zl. Wyzej wskazanych kwot wraz z odsetkami ustawowymi dystrybutor energii



elektrycznej dochodzil ostatecznie od powddki na drodze postepowania sadowego, uzyskujac w dniu 19 listopada 2012
roku nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym na kwote 203,75 zt.

(dowod: kserokopia polecenia przelewu k.31, kserokopia odcinkéw zaplaty k.32, wezwanie przedsadowe k.33,
kserokopia pozwu k.34-34 v., kserokopia nakazu zaplaty z dnia 19 listopada 2012 roku k.35-35 v.)

Lokal numer (...), przy ul. (...) w L. znajduje sie na Il pietrze, czteropietrowego budynku mieszkalnego, wybudowanego
w koncu lat 80-tych ubieglego wieku. Budynek zlokalizowany jest ok. 500 metréw od ul. (...) i licznych
punktéw handlowych, ustugowych oraz przystankéw komunikacji miejskiej. Budynek znajduje sie w dobrym stanie
technicznym, ma doprowadzong instalacje elektryczng, gazowa, wodno - kanalizacyjng i centralne ogrzewanie, klatki
schodowe wyposazone sa w domofony. Teren woko6l budynku jest zadbany. Przedmiotowy lokal sklada sie z trzech

pokoi, kuchni, }azienki, we i przedpokoju o powierzchni uzytkowej 62 m” i znajduje sie w dobrym stanie technicznym.

Wysoko$¢ odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu mieszkalnego odpowiada wysokoSci czynszu najmu
mozliwego do uzyskania w danym okresie. Wysoko$¢ stawki czynszu wolnego zalezy od: powierzchni lokalu, iloéci
pomieszczen i ich funkcjonalnoSci, wyposazenia lokalu w media, kosztéw ogrzewania, lokalizacji lokalu w budynku,
stanu technicznego i utrzymania lokalu, dlugosci okresu najmu, mozliwoéci korzystania z miejsc parkingowych i
zieleni.

W okresie od dnia 15 kwietnia 2012 roku do dnia 27 listopada 2012 roku lokal numer (...) przy ul. (...) w L.,
zaréwno umeblowany jak i nieumeblowany znajdowal sie w nadajacym sie do uzytkowania i zamieszkania, dobrym
stanie technicznym. Wysoko§¢ stawki czynszu, mozliwej do uzyskania w roku 2012 wynosila 4,5 % wskaznika

przeliczeniowego kosztow odtworzenia 1 m* powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych, liczonego jako $rednia

warto$¢ wskaznika Wp. na I, II, IIL, i IV kwartal 2012 roku, czyli 17,54 z}/m®/miesigc, co daje kwote 1.087 zi
miesiecznie, powiekszona o oplaty za media.

Mozliwa do uzyskania na wolnym rynku, realna wysoko$§¢ czynszu z tytulu najmu nieumeblowanego lokalu
mieszkalnego numer (...), polozonego w L. przy ul. (...), odpowiadajaca wysoko$ci odszkodowania za bezumowne
korzystanie z przedmiotowego lokalu w okresie od dnia 15 kwietnia 2012 roku do dnia 27 listopada 2012 roku stanowila
lacznie, przy 100% efektywnosci najmu, kwote 8.080 zl (7 i 13/30 miesigca, oplata w skali miesigca = 1.087 zl),
powiekszong o oplaty niezalezne od wlasSciciela (ciepla i zimna woda, wywdz $mieci, oplaty zmienne za c.0.), o ile
uiszczane byly przez powodke.

Przy efektywno$ci najmu wynoszacej 90% wysoko$¢ tego czynszu wyniostaby 7.272 zl, powiekszona o oplaty za media.
(dowod: opinia bieglego z zakresu zarzadzania nieruchomos$ciami i wyceny czynszéw J. K. k.121-131)

Odpis pozwu doreczono A. J. (1) w dniu 22 kwietnia 2013 roku, a M. J. (1) w dniu 30 kwietnia 2013 roku.

(dowod: zwrotne po$wiadczenie odbioru k.40 i k.42)

Odpisy pisma pelnomocnika powodki z dnia 16 grudnia 2013 roku, modyfikujacego zadanie pozwu, doreczono A. J.
(1) w dniu 14 stycznia 2014 roku, a M. J. (1) w dniu 23 stycznia 2014 roku.

(dowdd: zwrotne potwierdzenia odbioru k.84 i k.92)

W okresie od 15 kwietnia 2012 roku do 31 grudnia 2013 roku A. J. (1) i M. J. (1) korzystali z lokalu numer (...) przy ul.
(...) w L. nie uiszczajac z tego tytulu zadnych oplat na rzecz K. K. ani Wspo6lnoty Mieszkaniowe;.

(okolicznoéci bezsporne)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych wyzej dokumentoéw, ktére to nie byly kwestionowane
i ktorych prawdziwo$¢ nie budzila watpliwosci. W zakresie wysoko$ci czynszu najmu spornego lokalu, mozliwego do



uzyskania na lokalnym rynku nieruchomosci w okresie od 15 kwietnia 2012 roku do 27 listopada 2012 roku, Sad opar}
sie na niekwestionowanej przez strony opinii biegltego z zakresu czynszéw J. K.. Opinia jest zupelna i wyczerpujaca,
zawiera logiczne uzasadnienie wywiedzionych w niej wnioskow.

Pozwani nie zglosili zadnych uwag do opinii. Strona powodowa takze nie kwestionowala, co do zasady opinii zlozonej
przez bieglego. Wniosla jedynie o wyjasnienie przez bieglego kwestii zwiazanych z efektywnoScia najmu (pismo
pelnomocnika powodki k.142).

Biegly, ustosunkowujac sie do pytan pelnomocnika powddki, wskazal, ze Srednia wysoko$¢ realnej, znajdujacej
najemcow stawki czynszu dla przedmiotowego lokalu wynosi 17,54 zi/m” w skali miesigca, co odpowiada wysokosci
czynszu w kwocie 1.087 zl miesiecznie + oplaty za media, co z kolei odpowiada wysokosci odszkodowania za
caly opiniowany okres, w ktorym lokal byl faktycznie uzytkowany (8.080 zl). Biegly wyjasnil, ze praktycznie
nie jest mozliwy wynajem lokalu, przez caly okres bezumownego uzytkowania tj. 365 dni w roku, nawet przy
bardzo atrakcyjnych stawkach czynszu, zwlaszcza ze po opuszczeniu lokalu przez dotychczasowego najemce,
przed kolejnym wynajmem, lokal trzeba posprzataé, odnowié itp. Biegly wskazal, ze w swojej opinii uwzglednit
wysoko$¢ odszkodowania przy 100% efektywnos$ci najmu (gdyz dany lokal byl w tym okresie faktycznie bezumownie
uzytkowany) oraz wariantowo, przy uwzglednieniu rynkowej efektywno$ci najmu, przy hipotetycznym wynajmie i
realnej stawce najmu (pisemna opinia uzupehiajaca bieglego J. K. k.154 -157).

Sad Rejonowy zwazyl co nastepuje:

Powddka K. K., ostatecznie dochodzila od pozwanych - M. J. (1) i A. J. (1) odszkodowania za bezumowne korzystanie
ze spornego lokalu w wysokosci 18.184 zl wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od kwoty 17.903,93 zl od dnia 16
grudnia 2013 roku do dnia zaplaty, a od kwoty 380,07 zt od dnia 13 pazdziernika 2014 roku do dnia zaplaty.

Powyzsza kwote powddka obliczyla sumujac odszkodowanie za okres od dnia 15 kwietnia 2012 roku do dnia 27
listopada 2012 roku w wysoko$ci 11.557,75 zl (przyjmujac stawke czynszu w wysoko$ci 1.087 zl miesiecznie oraz oplaty
niezalezne od wlasciciela w lgcznej wysokosci 3.477,75 zt oraz za okres od dnia 28 listopada 2012 roku do dnia 31
grudnia 2013 roku w wysokosci 6.626,88 zl, przy uwzglednieniu miesiecznej stawki czynszu w wysokosci 66,18 zl oraz
oplat niezaleznych od wlasciciela w lgcznej wysokosci 5.759,94 zt.

Pozwani nie uznali powodztwa. Wnieéli o jego oddalenie. Potwierdzili, ze w okresach wskazanych przez powo6dke
korzystali ze spornego lokalu, od 2011 roku nie uiszczajac z tego tytulu na rzecz powddki i Wspdlnoty Mieszkaniowej
zadnych oplat. Sporna miedzy stronami byla natomiast sama zasada odpowiedzialnoéci pozwanych, ktdrzy
wskazywali, ze z powddka nie laczyta ich zadna umowa dotyczaca spornego lokalu, a stawka czynszu przewidziana
umowa z 1992 roku nie zostala nigdy skutecznie wypowiedziana. W ocenie pozwanych wypowiedzenie umowy najmu
zawarte w piSmie z dnia 23 lutego 2012 roku nie zostalo im skutecznie doreczone. Pozwani podniesli, ze brak jest takze
podstaw do obciazenia ich kosztami eksploatacji lokalu.

Z kolei, powbdka nie kwestionowala, ze stawka czynszu w wysoko$ci 66,18 zl (po denominacji), przewidziana umowa
z dnia 3 listopada 1992 roku nie zostala przez nig nigdy skutecznie wypowiedziana.

Zgodnie z art.18 ust. 1 w ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2001 roku, Nr 71, poz.733 ), osoba zajmujaca lokal bez tytulu prawnego
zobowigzana jest uiszczaé, co miesigc odszkodowanie za korzystanie z lokalu do dnia opréznienia lokalu. Jak wynika z
ust.2 art.18 powolanej ustawy, z zastrzezeniem ust. 3, odszkodowanie, o ktérym mowa w ust. 1, odpowiada wysokosci
czynszu, jaki whasciciel moglby otrzymac z tytulu najmu lokalu. Jezeli odszkodowanie nie pokrywa poniesionych strat,
wlaéciciel moze zadaé od osoby, o ktérej mowa w ust. 1, odszkodowania uzupelniajacego. Stosownie do przepisu ust. 3
art.18 ustawy o ochronie praw lokatoréw, osoby uprawnione do lokalu zamiennego albo socjalnego, jezeli sad orzekt
o wstrzymaniu wykonania oprdznienia lokalu do czasu dostarczenia im takiego lokalu, oplacaja odszkodowanie w



wysokosci czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu, jakie bylyby obowiazane oplacaé, gdyby stosunek prawny
nie wygast.

Artykut 18 ustawy o ochronie praw lokatoréw reguluje kwestie naleznego wlascicielowi odszkodowania za zajmowanie
jego lokalu bez tytulu prawnego i obowigzki gminy wobec wlasciciela w wypadku niedostarczenia przez gmine lokalu
socjalnego osobie uprawnionej do niego na podstawie wyroku sadowego. W art. 18 ust. 1 wskazanej ustawy zostata
wyrazona ogoélna zasada, ze osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego sa obowigzane do dnia opréznienia lokalu
co miesigc uiszczaé¢ odszkodowanie. Charakter prawny odpowiedzialno$ci przewidzianej w art. 18 ust. 1-3 ustawy o
ochronie praw lokatoréw, determinujacy charakter roszczen, budzi kontrowersje. W literaturze wyrazono poglad, ze
istota przewidzianego w art. 18 ust. 11 2 powolanej ustawy §wiadczenia osoby zajmujacej lokal bez tytulu prawnego na
rzecz wlaSciciela, mimo ze mowa w tym przepisie o odszkodowaniu, blizsza jest raczej wynagrodzeniu za korzystanie
z rzeczy cudzej (art. 224-225 k.c.). Odszkodowawczy charakter ma za$ odpowiedzialnoé¢ uregulowana w art. 18
ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Zdarzeniem wyrzadzajacym szkode jest niemozno$¢ wykonania wyroku
eksmisyjnego. Wedlug innego zapatrywania, po ustaniu najmu powstaje z mocy prawa nowy stosunek prawny,
wykazujacy cechy zblizone do umowy najmu - wlasciciel jest zobowiazany znosi¢ korzystanie z jego lokalu, a lokator
ma prawo w nim zamieszkiwaé i zobowigzany jest placi¢ ,odszkodowanie”, pelniace role czynszu. Natomiast, zgodnie
ze stanowiskiem wyrazonym przez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 7 grudnia 2007 roku (III CZP 121/07, OSNC
2008, nr 12, poz. 137), ktére Sad Rejonowy podziela, odpowiedzialnoéé, o ktérej mowa w art. 18 ust. 11 2 ustawy o
ochronie praw lokatoréw ma charakter odszkodowawczej odpowiedzialno$ci kontraktowej za naruszenie obowigzku
zwrotu lokalu po wygasnieciu do niego tytulu prawnego, zmodyfikowana w sposob przewidziany w tych przepisach,
chyba ze co innego zastrzezono w umowie bedacej Zrodlem tytutu prawnego do lokalu lub co innego wynika z ustawy.
Z kolei, art. 18 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw ustanawia - wedlug przytoczonej uchwaly - szczeg6lnego
rodzaju stosunek zobowigzaniowy, ktérego treécia jest zapewnienie wlascicielowi okreSlonego, platnego periodycznie
wynagrodzenia za dalsze korzystanie z lokalu przez bylego lokatora.

Przepis art.18 ust.1 ustawy ochronie jest przepisem szczegblnym, zaleznie od przyjetej koncepcji charakteru
przewidzianej w nim odpowiedzialnoS$ci, w stosunku, do przepiséw regulujacych generalne zasady odpowiedzialno$é
kontraktowej (art. 471k.c.) itzw. roszczen uzupehiajacych (art. 2241225 k.c.). Wskazuje na to jego treéc i lokalizacja w
szczegoblnej w stosunku do Kodeksu cywilnego ustawie. Poglad taki jest wyrazany rowniez w literaturze. Rozwinieciem
tego przepisu s3 jego ustepy drugi i trzeci. Przewidziane w art. 18 ust. 2 i 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw
sposoby ustalenia odszkodowania zostaly uregulowane odmiennie. Odszkodowanie nalezne wlascicielowi lokalu na
podstawie art. 18 ust. 2 wskazanej ustawy opowiada czynszowi, jaki wlasciciel moglby otrzymaé z tytulu najmu. Chodzi
wiec o mozliwy do uzyskania, w hipotetycznej sytuacji, w ktorej lokal zostaje oprozniony, czynsz wolnorynkowy.
Wiasciciel lokalu moze ponadto zadaé, jezeli ustalone w ten spos6b odszkodowanie nie pokrywa strat, odszkodowania
uzupehiajgcego. Natomiast, inaczej kwestie ustalenia odszkodowania reguluje natomiast art.18 ust. 3 ustawy o
ochronie praw lokatoréw. Osoby, o ktéorych mowa w tym przepisie, oplacaja odszkodowanie w wysokoSci czynszu
albo oplat za uzywanie lokalu, jakie bylyby obowigzane oplacaé, gdyby stosunek prawny nie wygast. Odszkodowanie
ustalone w sposéb okreslony w art. 18 ust. 3 wskazanej ustawy oplacaja jednak osoby uprawnione do lokalu
zamiennego albo socjalnego na podstawie wyroku eksmisyjnego w okresie od uprawomocnienia sie tego wyroku do
chwili dostarczenia im lokalu socjalnego lub eksmisyjnego (tak rowniez Sadu Najwyzszy w uchwale z dnia 6 grudnia
2012 roku, ITII CZP 72/12, OSNC 2013 rok, nr 6, poz. 71).

Pozwani wskazywali, ze nie laczyla ich z powo6dka Zzadna umowa dotyczaca korzystania z lokalu. Stanowisko
pozwanych w tym zakresie nie zaslugiwalo na aprobate.

Jak wynika z przepisu art. 678 § 1 k.c., w razie zbycia rzeczy najetej w czasie trwania najmu nabywca wstepuje
w stosunek najmu na miejsce zbywcy; moze jednak wypowiedzie¢ najem z zachowaniem ustawowych terminéw
wypowiedzenia.



Jak wynika ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, powddka nabyla prawo wlasnosci lokalu numer
(...) przy ul. (...) w L. w czasie trwania najmu w dniu 6 sierpnia 2007 roku. W umowie sprzedazy spornego lokalu
zastrzezono, ze lokal jest zamieszkany przez najemcow.

A zatem, na podstawie art.678 § 1 k.c. K. K. wstapila w stosunek najmu spornego lokalu jako wynajmujacy.

Pozwani kwestionowali takze wypowiedzenie im umowy najmu. Wskaza¢ nalezy, iz kwestie skuteczno$ci
wypowiedzenia pozwanym umowy najmu przesadzit Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi w sprawie II C 331/12
orzekajac prawomocnym wyrokiem o eksmisji pozwanych. Natomiast, jak wynika z art.365 § 1 k.p.c., prawomocne
orzeczenie wigze nie tylko strony i sad, ktory je wydal, lecz réwniez inne sady oraz inne organy panstwowe i organy
administracji publicznej, a w wypadkach w ustawie przewidzianych takze inne osoby.

Zgodnie z art. 11 ust 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz.U. 2014 rok, poz. 150), jezeli lokator jest uprawniony do
odplatnego uzywania lokalu, wypowiedzenie przez wlasciciela stosunku prawnego moze nastapi¢ tylko z przyczyn
okreslonych w ust. 2-5 oraz w art. 21 ust. 41 5 niniejszej ustawy. Wypowiedzenie powinno by¢ pod rygorem niewaznosci
dokonane na pi$mie oraz okresla¢ przyczyne wypowiedzenia. Nie poZniej niz na miesigc naprzod, na koniec miesiagca
kalendarzowego, wlasciciel moze wypowiedzie¢ stosunek prawny m.in., jezeli lokator jest w zwloce z zaplata czynszu
lub innych oplat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy pelne okresy platnosci, pomimo uprzedzenia go na piSmie o
zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego, miesiecznego terminu do zaplaty zalegtych
i biezacych naleznoéci (art.11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoré6w). Powyzsze unormowanie w zakresie
dotyczacym terminu wypowiedzenia umowy najmu oznacza, ze wypowiedzenie stanie sie skuteczne z uplywem
ostatniego dnia miesiaca nastepujacego po uplywie miesigca od dnia doreczenia wypowiedzenia.

Stosownie do art.61 § 1 k.c., o§wiadczenie woli, ktére ma by¢ zlozone innej osobie, jest ztozone z chwila, gdy doszlo
do niej w taki sposdb, ze mogla zapoznac sie z jego trescia. Przytoczony przepis nie wymaga zatem dla skutecznosci
zlozenia innej osobie o§wiadczenia woli rzeczywistego zapoznania sie przez ta osobe z tre$cig owego oSwiadczenia.
Wystarczajace jest stworzenie jej przez sktadajacego o$wiadczenie mozliwoSci zapoznania sie z jego tredcig.

Whbrew stanowisku pozwanych, wypowiedzenie umowy najmu zawarte w pismach z dnia 23 lutego 2012 roku bylo
skuteczne. O$wiadczenia woli w nich zwarte dotarly do adresata w taki sposdb, ze mozliwe bylo zapoznanie sie z
ich treécia, lecz wobec nie podjecia przesylki zostaly zwrdcone nadawcy — powddce w dniu 14 marca 2012 roku.
Nalezalo zatem przyjaé, ze w tym dniu rozpoczat w stosunku do pozwanych bieg miesieczny termin wypowiedzenia.
Termin wypowiedzenia uplynal zgodnie z art.11 ust.2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw z uplywem ostatniego
dnia miesigca nastepujgcego po uplywie miesigca od dnia doreczenia wypowiedzenia. Tym samym wypowiedzenie
skierowane przez powddke do pozwanych stalo sie skuteczne z uplywem 30 kwietnia 2012 roku Oznacza to, Ze pozwani
od dnia 1 maja 2012 roku (a nie jak przyjela powodka od dnia 15 kwietnia 2012 roku) zajmowali sporny lokal bez
tytulu prawnego.

Wysoko$¢ odszkodowania naleznego powo6dce na podstawie art.18 ust.2 ustawy o ochronie praw lokator6w, w okresie
od rozwiagzania stosunku najmu do uprawomocnienia sie wyroku eksmisyjnego, a wiec w okresie od dnia 1 maja
2012 roku do dnia 27 listopada 2012 roku odpowiadala mozliwemu do uzyskania, czynszowi wolnorynkowemu, jaki
wlasciciel lokalu moglby uzyskaé wynajmujac lokal w tym okresie. Jak wynika z opinii bieglego, w tym okresie,
wynajmujac lokal powodka mogla uzyskac czynsz wolnorynkowy oraz oplaty niezalezne od wlasciciela (ciepta i zimna
woda, wywoz $mieci, oplaty zmienne za c.0.), o ile uiszczane byly przez powddke.

Wartoé¢ czynszu rynkowego w okresie od dnia 1 maja 2012 roku do dnia 27 listopada 2012 roku Sad ustalil na
podstawie opinii bieglego J. K., z ktorej wynika, ze przy 100% efektywnos¢é najmu wysoko$é czynszu mozliwego do
uzyskania na rynku za sporny lokal wynosila 1.087 zl miesiecznie. W ocenie Sadu, dla ustalenia wysokoSci naleznego
powddce odszkodowania za bezumowne korzystanie przez pozwanych z lokalu numer (...) przy ul. (...) nalezalo przyjaé¢
wskazang przez bieglego stawke czynszu zakladajaca 100% efektywnoéci najmu. Albowiem, we wskazanym okresie



lokal byl nieprzerwanie zajmowany przez pozwanych. Brak bylo zatem podstaw do hipotetycznego obnizania wartoSci
czynszu w sytuacji gdy lokal byt uzytkowany. W rezultacie, }aczny czynsz mozliwy do uzyskania za okres 6 miesiecy i 27
dni wedlug stawki okreslonej przez bieglego wynie$¢ powinien 7.500,21 z} (6 x 1.087 zt + 978,21 zl — proporcjonalna
warto$¢ oszacowanego czynszu przypadajaca na 27 dni).

W okresie od 1 maja 2012 roku do 27 listopada 2012 roku powo6dka poniosta na rzecz Wsp6lnoty Mieszkaniowej oplaty
zwigzane z eksploatacjg lokalu w kwocie 2.998,47 zl, co wynika z zalaczonej kartoteki ksiegowej lokalu (k.175). Na
zaliczke uiszczang co miesiac przez powodke na rzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej, oprocz zaliczek na media, skladaja
sie takze zaliczki na eksploatacje i na fundusz remontowy w miesiecznej wysokos$ci 222,58 zl. Kwota uiszczona przez
powddke tytulem kosztéw eksploatacji oraz na fundusz remontowy w okresie od 1 maja do 27 listopada 2012 wyniosta
1.535,82 zl.

Powddka obowigzana byla ponosié koszty zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna w postaci zaliczek na eksploatacje i na
fundusz remontowy, w zwigzku z przyslugujacym jej prawem wlasnosci spornego lokalu. W $wietle treéci opinii
bieglego z ktérej jednoznacznie wynika, ze powddka oprocz wolnorynkowego czynszu w okresie od 1 maja 2012 roku
do 27 listopada 2012 roku moglaby uzyskac¢ zwrot optat za media, o ile je uiszczala oraz przepis6w ustawy o wlasnosci
lokali, brak jest podstaw, aby zaliczki na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspdlna w postaci zaliczek na eksploatacje
i na fundusz remontowy bezposrednio obcigzaly najemce lokalu.

Zgodnie z art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali (test jednolity Dz.U. z 2000 roku, nr 80, poz. 903 ze zm.), pozytki
i inne przychody z nieruchomosci wspoélnej stuzg pokrywaniu wydatkéw zwiazanych z jej utrzymaniem, a w czeci
przekraczajacej te potrzeby przypadaja wilascicielom lokali w stosunku do ich udzialéw. W takim samym stosunku
wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspélnej w czeSci nie znajdujacej
pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Co do samej zatem zasady wspolwlasciciele pozostajacy we wspodlnocie
mieszkaniowej maja obowiazek partycypowania w kosztach zwigzanych z remontami nieruchomo$ci wspolnej w
stosunku do ich udzialow. Maja takze obowigzek uczestniczyé w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomosci wspélnej (art. 13 ust. 1 ustawy), przy czym w art. 14 pkt 1 ustawy o wlasnoSci lokali wskazano, ze na
koszty zarzadu nieruchomos$cia wspolna skladaja sie miedzy innymi ,,wydatki na remonty i biezaca konserwacje”.
W ocenie Sadu, obcigzanie powddki zaliczka na poczet kosztdw utrzymania nieruchomosci wspdlnej w zakresie
eksploatacji i kosztow remontow jest elementem szkody podlegajacym naprawieniu w ramach ustalonej przez bieglego
wysoko$ci mozliwego do uzyskania czynszu najmu. Albowiem, w realiach rynkowych, okoliczno$¢ ta wplywa na
wysoko$¢ ustalanej przez strony stawki czynszu najmu.

Z uwagi na powyzsze, Sad pomniejszyl uiszczong przez powddke na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej sume optat o
kwote 1.535,82 z} (6 x 222,58 zl + kwota 200,34 zt za 277 dni listopada 2012 roku) wplacong z tytutu zaliczek zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomoéci wspélnej. Z tytulu oplat za media poniesionych w okresie od 1 maja do 27 listopada
2012 roku powodce przyznac nalezalo kwote 1.462,93 zl (2.998,47 zl — 1.535,82 zl).

W rezultacie, nalezne powddce od pozwanych odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu w okresie od 1 maja
2012 roku do 27 listopada 2012 roku wynosi 8.963,14 7} (7.500,21 zl + 1.462,93 z}).

W okresie od 28 listopada 2012 roku do dnia 31 grudnia 2013 rok pozwani zobowigzani byli uiszczaé¢ odszkodowanie
w wysokoSci czynszu za uzywanie lokalu, jaki byliby obowiazani oplacaé, gdyby stosunek prawny nie wygasl, zgodnie
z w art. 18 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow. W $wietle zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego,
czynsz ten przed rozwigzaniem umowy najmu ksztalttowat sie w wysokosci 66,18 zl (po denominacji) — przewidzianej
umowa z 1992 roku. Lacznie daje to czynsz za okres 13 miesiecy i trzech dni w wysoko$ci 866,94 zl. W okresie
tym powodka ponosila dodatkowo koszty zwigzane z eksploatacjg lokalu w postaci zaliczek na rzecz Wspolnoty
Mieszkaniowej w wysokoSci 5.759,94 z. W ocenie Sadu, skoro zgodnie z umowa najmu z 1992 roku pozwani, gdyby
stosunek najmu nie wygasl, byliby zobowiazani takze do ponoszenia oplat z tytulu eksploatacji lokalu, ustalajac
wysoko$¢ naleznego powddce w okresie od 28 listopada 2012 roku do 31 grudnia 2013 roku odszkodowania nalezalo
uwzgledni¢ poniesione przez nig koszty dotyczace mediéw. Ponadto, koszty poniesione w tym zakresie przez powddke,



wobec niemozliwosci wykonania wyroku eksmisyjnego w tym okresie, stanowia jej szkode, ktora powinna podlegac
naprawieniu na podstawie art.18 ust.3 ustawy o ochronie praw lokator6w. Analogicznie jak w okresie do 27 listopada
2012 roku réowniez zaliczki uiszczone przez powoddke na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej za okres od 28 listopada
2012 roku do 31 grudnia 2013 roku podlegaly pomniejszeniu o sume uiszczong z tytutu zaliczek na koszty zarzadu
nieruchomo$cig wsp6lng obejmujace fundusz remontowy i eksploatacyjny w lacznej kwocie 2.693,22 z}. Zatem na
rzecz powodki z tytutu poniesionych oplat za media, w okresie od 28 listopada 2012 roku do 31 grudnia 2013 roku
przyznaé nalezato kwote 3.066,72 zt.

A zatem, nalezne powddce odszkodowanie za bezumowne korzystania przez pozwanych ze spornego lokalu w okresie
od 28 listopada 2012 roku do 31 grudnia 2013 roku wynosi 3.933,66 zl.

W tym miejscu nalezy wyjasnié¢, ze powodka nie wykazala aby stawka 222,58 zt pobierana przez Wspdlnote
Mieszkaniowa na fundusz remontowy i eksploatacyjny ulegla zmianie okresie objetym pozwem.

Brak bylo podstaw uwzglednienia w ramach wysokoéci naleznych powodce oplat za media, zaplaconych przez
powddke naleznoéci za energie elektryczng na rzecz (...) Spotki Akcyjnej Oddzial w E.. W okresie objetym pozwem w
dniu 16 sierpnia 2012 roku powodka zaptacita na rzecz operatora kwoty 88,17 zt oraz 30,32 zl, a w dniu 19 lutego 2013
roku kwote 341 zl tytulem ,,oplaty za zadluzenie za energie elektryczna”. Poza sporem stron pozostawala okoliczno$é,
iz doplyw energii elektrycznej do lokalu zostal odciety w 2008 roku, a pradu nie byto w lokalu do wrzeénia 2013 roku
- do momentu zalozenia przez A. J. (1) licznika przedptatowego. Z przedlozonych przez powddke dowodow wplat nie
wynika jakie okresu dotycza uiszczone przez K. K. w dniu 16 sierpnia 2012 roku oraz w dniu 19 lutego 2013 roku
oplaty ani co sklada sie na ich wysoko$é. W konsekwencji, wobec braku energii elektrycznej w lokalu od 2008 roku do
wrze$nia 2013 roku (a wiec w prawie calym okresie objetym pozwem) i nie wykazania przez powddke jakie skladniki
zlozyly sie na uiszczone na (...) Spolki Akeyjnej Oddzial w L. oplaty, Sad nie znalazt podstaw do ich uwzglednienia w
ramach naleznego powodce odszkodowania.

Majac na uwadze powyzsze Sad zasadzil na rzecz powodki solidarnie od pozwanych odszkodowanie w wysokoSci
12.896,80 zl. Obaj pozwani korzystali ze spornego w okresie objetym pozwem, a zatem odszkodowanie za bezumowne
korzystanie zasadzono od nich solidarnie.

O odsetkach orzeczono na podstawie art. 481 § 11 2 k.c. Powddka nie wskazala, aby wzywala pozwanych do zaplaty
jakichkolwiek kwot z tytutu bezumownego korzystania ze spornego lokalu przed wytoczeniem powodztwa czy tez przed
jego sprecyzowaniem w pi$mie z dnia 16 grudnia 2013 roku. Zadanie powddki formie, w jakiej podlegalo ocenie Sadu,
sformulowane zostalo dopiero w pi$émie z dnia 16 grudnia 2013 roku (k.71-76). Pismo to doreczone zostalo A. J. (1) w
dniu 14 stycznia 2014 roku (k.84), zas M. J. (1) w dniu 23 stycznia 2014 roku (k.92).

Majac na uwadze powyzsze Sad zasadzil odsetki ustawowe od kwoty 12.896,80 zt od A. J. (1) od dnia 15 stycznia
2014 roku do dnia zaplaty, a od M. J. (1) od dnia 24 stycznia 2014 roku do dnia zaplaty. Albowiem, zgodnie z art.371
k.c., dzialania i zaniechania jednego z dtuznikéw solidarnych nie mogg szkodzi¢ wspétdtuznikom. Kazdy z dtuznikéw
solidarnych ponosi konsekwencje jedynie swoich zachowan skutkujacych popadnieciem w op6Znienie, co wigze sie z
odrebnym terminem naliczania odsetek.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. Powodka ostal sie ze swoim roszczeniem w zakresie kwoty
12.896,80 zl. Dochodzila za$, po rozszerzeniu powodztwa, kwoty 18.184 zl. Tym samym powddka wygrala niniejsza
sprawe w 71 %, a przegrala w 29 % i w takim wla$énie zakresie zobowigzana byta do poniesienia kosztéw postepowania.

Na koszty poniesione w niniejszej sprawie przez powodke zlozyly sie: wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 2.400 z}
oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 z} oraz zaliczki na poczet wynagrodzenia bieglego w wysokosci
644,95 z}. Lacznie powodka poniosta koszty w wysoko$ci 3.061,95 z}. Pozwani nie ponieéli zadnych kosztéw procesu.
W rezultacie, od pozwanych na rzecz powodki zasadzono kwote 2.173,99 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu.



Na nieuiszczone koszty sgdowe zlozyly sie: oplata od pozwu w wysokosci 714 z1, oplata od rozszerzonego powddztwa w
wysokosci 196 zt oraz czeS¢ wynagrodzenia bieglego w kwocie 842,19 zl. Lacznie nieuiszczone koszty sadowe wyniosty
1.752,19 zl.

Na podstawie art.113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (Dz.U. Nr
167, poz. 1398) w zwiazku z art.100 k.p.c., Sad nakazal pobra¢ od powddki z zasadzonego roszczenia kwote 508,14 zl,
(29%), a od pozwanych solidarnie kwote 1.244,05 zt (71%) tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych.

Stosownie do art. 84 ust. 2 w zwiazku z art. 80 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (tekst jednolity
Dz.U. za 2010 1., Nt 90, poz. 594 ze zm.) Sad zwrocil powodce nadplacong zaliczke na poczet wynagrodzenia bieglego
w kwocie 5,05 zl.

ZARZADZENIE

Odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi powodki.
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