Sygn. akt V Ca 2467/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 grudnia 2012 r.

Sad Okregowy w Warszawie V Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie:
Przewodniczacy - SSO Piotr Wojtysiak

Sedziowie SO Zbigniew Podedworny

SO Maja Smoderek (spr.)

Protokolant sekr. sqdowy Grazyna Dworznik

po rozpoznaniu w dniu 5 grudnia 2012 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powddztwa M. W.

przeciwko I. G.i K. G.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego (...) w Warszawie

z dnia 17 maja 2012 r., sygn. akt VI C 1264/11

oddala apelacje.

Sygn. akt V Ca 2467/12

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 23 listopada 2010 roku M. W. wystapil z pozwem przeciwko I. G. zamieszkalej w W. i K. G.
zamieszkalemu w W. o zaplate kwoty 5.927 zlotych tytulem odszkodowania odpowiadajacego wysokosci czynszu,
jaki pozwani obowigzani byliby placi¢, gdyby stosunek najmu nie wygasl, czyli po 1.123,99 zlotych miesiecznie od
dnia 1 listopada 2009 roku. Kwota 5.926 zlotych, ktorej domagal sie powod od pozwanych zostata skalkulowana po

odliczeniu kwot czeéciowo uiszczonych przez pozwanych.

Nakazem zaplaty wydanym dnia 21 grudnia 2010 roku w postepowaniu upominawczym Referendarz Sadowy Sadu

Rejonowego (...) w Warszawie uwzglednil w calosci pozew i orzekl o kosztach procesu.

Sprzeciwem od nakazu zaplaty wniesionym w dniu 12 stycznia 2011 roku I. G. zaskarzyla cze$¢ nakazu dotyczaca
wysokoSci naliczonej kwoty wymienionej w nakazie zaplaty, a takze wniosla o uchylenie nakazu zaplaty, rozlozenie na

raty pozostalej czeéci zadluzenia wynoszacej 1.927,- zl i zwolnienie jej z zaplaty 1.279,50 kosztdéw procesu.

Sprzeciw od nakazu zaplaty wniost takze 18 stycznia 2010 roku pozwany K. G. zaskarzajac wydany nakaz w calosci,

i wniosl o jego uchylenie.



W pi$mie procesowym z dnia 14 grudnia 2011 roku pelnomocnik powoda wniést o uwzglednienie powddztwa w
caloéci oraz o zasadzenie od pozwanych na rzecz powoda zwrotu kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa
procesowego.

W uzupehieniu sprzeciwu od nakazu zaplaty wniesionym dnia 1 kwietnia 2012 roku pozwana I. G. sprecyzowala, iz
zakres jej zaskarzenia nakazu zaplaty z dnia 21 grudnia 2010 roku dotyczy kwoty 4.000 zl.

Sad Rejonowy ustalil, iz M. W. jest wspotwlaScicielem nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...), opisanej w ksiedze
wieczystej (...), w ktorej znajduje sie lokal mieszkalny nr(...).

Pozwani 1. G. oraz jej byly maz K. G. zamieszkiwali wspdlnie w wymienionym lokalu. Wyrokiem Sadu Okregowego w
Warszawie I Wydzial Cywilny z dnia 28 sierpnia 2003 roku (sygn. akt IC 936/02) orzeczono separacje malzonkow,
natomiast wyrokiem z dnia 8 kwietnia 2010 roku tenze Sad (sygn. akt I C 1034/09) orzek} rozwdd.

Na podstawie decyzji nr (...) z dnia 8 wrzeénia 2009 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego nakazal
Wspoélnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. (...) w W. natychmiastowe oprdznienie w caloSci budynku
mieszkalnego wielorodzinnego — kamienicy przy ul. (...) w W.. Aktualnie decyzja ta zostala uchylona.

Pismem z dnia 25 wrze$nia 2009 r. pelnomocnik wspétwlascicieli nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w W.
wypowiedziat I. i K. G. stosunek najmu lokalu nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w W. na miesigc naprzod
na koniec miesigca kalendarzowego.

Pismem z dnia 16 lutego 2009 roku wspotwlasciciele nieruchomos$ci wypowiedzieli dotychczasowa wysoko$¢ czynszu
ustalajac ja wraz kosztami niezaleznymi od wlascicieli na kwote 794,82 zlotych miesiecznie.

Wyrokiem z dnia 3 wrze$nia 2010 roku Sad Rejonowy (...) w Warszawie VI Wydzial Cywilny (sygn. akt VI C 395/10)
nakazal pozwanym opuszczenie przedmiotowego lokalu oraz orzekl o uprawnieniu pozwanych do dwoch lokali
zamiennych nakazujac rownocze$nie wstrzymanie opréznienia lokalu przez pozwanych do czasu zlozenia im oferty
zawarcia umow najmu lokali zamiennych przez Miasto (...).

Pozwani, wplacali wspotwlasdcicielom nieruchomosci od listopada 2009 roku do pazdziernika 2010 roku po 600 zi
miesiecznie, a w maju 2010 roku dodatkowo kwote 361,23 zl ponad wplacane miesiecznie 600 zl. Kwoty powyzsze
wlasciciele nieruchomosci, w ktérej lokal zajmowali pozwani, zaliczyli na poczet odszkodowania za bezumowne
korzystanie z lokalu.

W swych rozwazaniach Sad Rejonowy jako podstawe prawna dochodzonego roszczenia wskazal art. 18 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego uznajac,
ze zasada odpowiedzialno$ci pozwanych zostala wykazana, jednakze nie zostalo udowodnione roszczenie. Biorac pod
uwage treS¢ art. 6 k.c. Sad I instancji uznal, ze strona powodowa, na ktdrej spoczywat ciezar dowodu, nie udowodnila
wysokoSci roszczenia. Zdaniem Sadu Rejonowego wobec przedstawienia decyzji administracyjnej opisujacej stan
przedmiotowego lokalu i przyczyny jej wydania (zagrozenie bezpieczenstwa ludzi i mienia) nie bylo dostatecznych
podstaw do przyjecia, iz kto§ zdecydowalby sie w ogole wynajaé taki lokal, a tym bardziej placi¢ miesiecznie kwoty
przewyzszajace czynsz najmu oplacany przez pozwanych w wysokoS$ci niekwestionowanej 600 zlotych miesiecznie.

Sad I instancji podniosl, ze powod reprezentowany w toku procesu przez pelnomocnika profesjonalnego nie wskazat
sposobu wyliczenia wysokoéci dochodzonego roszczenia, nie zlozyl tez zadnych dokumentéw potwierdzajacych
ustalenie miesiecznego odszkodowania na kwote stanowiaca sume niekwestionowanych miesiecznych platnosci
dokonywanych przez powoda oraz kwot dochodzonych pozwem. Nie skladal roéwniez zadnych wnioskéw dowodowych
na te okoliczno$c¢. Strona powodowa, w ocenie Sadu Rejonowego, nie przedstawila, iz w okresie objetym pozwem
dysponowala ofertami od potencjalnych najemcéw za dang kwote czynszu, wzglednie nie wskazywala - w braku
takich dowoddéw — na dowod z opinii bieglego. Taka ocena, zdaniem Sadu I instancji, pociagala za soba bezzasadnoéc
roszczenia o zaplate odsetek od Swiadczenia pienieznego.



O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c.

Powyzszy wyrok w calodci zaskarzyt powod zarzucajac mu blad w ustaleniach faktycznych poprzez przyjecie, ze
czynsz wraz z oplatami niezaleznymi od wlasciciela zostal ustalony na kwote 794,82 zl, podczas gdy prawidlowa
kwota to 1123,99 zI; naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj. art. 18 ust. 3 i art. 18 ust. 2 w zw. z art. 18 ust.
1 ww. ustawy poprzez ich niewlaéciwe zastosowanie i bledna wykladnie; naruszenie przepis6w prawa procesowego,
tj. art. 6 k.c. i art. 232 k.p.c. poprzez niewlaéciwe przyjecie, ze powo6d nie przedstawil dowodéw dla stwierdzenia
faktow, z ktorych wywodzit skutki prawne, podczas gdy powdd dowodami z dokumentoéw jednoznacznie wykazal
zaro6wno zasade odpowiedzialnosci, jak i roszczenie; naruszenie art. 229 k.p.c. i 230 k.p.c. poprzez ustalenie, ze
wysoko$é roszczenia nie zostala udowodniona, podczas gdy pozwany K. G. w sprzeciwie wyraznie przyznal, ze czynsz
(a w zwiagzku z treScig art. 18 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) rbwniez odszkodowanie) wynosit 1124
zl, a pozwana nie kwestionowala wysokoéci naleznego miesiecznego odszkodowania, a jedynie powolywala sie na
okoliczno$¢ jego rzekomego cze$ciowego uregulowania.

Skarzacy wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powddztwa w caloéci i zasadzenie od
pozwanych na rzecz powoda zwrotu kosztéw postepowania w I i IT instancji, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego
wg norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.

Sad Okregowy podzielil i — na podstawie art. 382 k.p.c. — przyjal za wlasne ustalenia Sgdu Rejonowego odnoénie stanu
faktycznego i w przewazajacym zakresie co do jego oceny prawnej. W ocenie Sadu Okregowego ustalenia faktyczne
dokonane przez Sad Rejonowy znajduja umocowanie w zebranym w sprawie materiale dowodowym, ktéry zostal
przez ten Sad Rejonowy oceniony we wlaéciwy sposdb. Ponadto, Sad Okregowy podzielil wnioski, jakie z tych ustalen
faktycznych zostaly wywiedzione przez Sad Rejonowy.

Nalezy wskaza¢, ze w niniejszej sprawie co do zasady mial zastosowanie art. 18 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow
(...), gdyz pozwani niewatpliwie byli osobami zajmujacymi sporny lokal bez tytulu prawnego w okresie wskazanym
W pozwie, co zresztg nie bylo kwestionowane i zostalo potwierdzone wyrokiem eksmisyjnym z dnia 3 wrze$nia 2010
roku. Tym samym pozwani byli obowigzani do dnia opréznienia lokalu co miesiac uiszczaé¢ odszkodowanie. Niemniej
jednak, aby uznaé roszczenie powoda za zasadne nie tylko co do zasady, ale rowniez co do wysokoSci musial on
wykazaé, ze dochodzona przez niego kwota byla ustalona zgodnie z art. 18 ust. 2 i 3 ww. ustawy. Wnoszac bowiem
sprzeciwy od nakazu zaplaty pozwani w sposob wystarczajacy zakwestionowali dochodzone przez powoda roszczenie
i to wlasnie co do jego wysokoéci. Tym samym nie sposob uznac, iz w zakresie wysokosci odszkodowania nie byto
miedzy stronami postepowania sporu, a co za tym idzie, ze mial tu zastosowanie art. 229 i 230 k.p.c.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia art. 18 ust.3 ww. ustawy przez jego niezastosowanie w niniejszej sprawie, nalezy
wskazac, ze zastugiwal on na cze$ciowe uwzglednienie. Zgodnie z powyzszym przepisem osoby uprawnione do lokalu
zamiennego albo socjalnego, jezeli sad orzekl o wstrzymaniu wykonania opréznienia lokalu do czasu dostarczenia
im takiego lokalu, oplacaja odszkodowanie w wysokoSci czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu, jakie bylyby
obowiazane oplacaé, gdyby stosunek prawny nie wygasl. Trzeba zauwazy¢, iz pozwani faktycznie uzyskali uprawnienie
do otrzymania lokalu zamiennego (co nastgpilo na skutek orzeczenia zapadlego w dniu 3 wrzesnia 2010 roku w sprawie
VI C 395/10 prowadzonej przez Sad Rejonowy (...) w Warszawie), niemniej jednak z uwagi na fakt, iz orzeczenie
sadu w tym zakresie jest orzeczeniem konstytutywnym, jego skutki mogly nastapi¢ dopiero po jego wydaniu. Tym
samym zastosowanie ww. przepisu wobec pozwanych moglo mie¢ miejsce dopiero od daty wyroku eksmisyjnego,
czyli jedynie odnoénie do odszkodowania za wrzesien i pazdziernik 2010 roku. Co do wcze$niejszego okresu, za ktory
skarzacy domagal sie odszkodowania mial zastosowanie art. 18 ust. 2 ww. ustawy, a co za tym idzie, Sad I instancji
shlusznie podnosil konieczno$¢ wykazania przez powoda wysoko$ci dochodzonego roszczenia, ktéra odpowiadalaby
wysokoSci czynszu, jaki wladciciel moglby otrzymac z tytulu najmu lokalu. Skoro zatem w tym zakresie powdd nie



zlozyl zadnych dowodéw ani wnioskéw dowodowych, poprzestajac jedynie na przedlozeniu pisma ustalajacego od
marca 2009 roku stawke czynszu w wysoko$ci 1.123,99 zl, Sad Rejonowy stusznie uznal, ze roszczenie powoda nie
zostalo wykazane co do jego wysoko$ci. Niewatpliwie bowiem ww. dokument prywatny nie daje podstaw do uznania,
ze za okres$lona w nim kwote, skarzacy bylby w stanie wynajac¢ przedmiotowy lokal, o ile w ogole lokal ten mégtby mu
przyniesé¢ jakikolwiek przychéd. Jak bowiem stusznie zauwazyt Sad I instancji lokal ten znajduje sie w nieruchomosci,
odnoénie ktérej wydana byla decyzja o jej natychmiastowym oproznieniu, co musialo byé zwigzane z jej ztym stanem
technicznym. W konsekwencji powyzszego stuszne watpliwosci mogta budzi¢ mozliwosé uzyskania dochodzonej przez
skarzacego miesiecznej kwoty odszkodowania, gdyby lokalu tego nie zajmowali pozwani. W kazdym badz razie nie
zostalo to w zaden spos6b wykazane.

Ponadto w ocenie Sadu Okregowego, nie zastugiwalo na uwzglednienie roszczenie powoda rowniez za okres, kiedy
pozwani dysponowali uprawnieniem do lokalu zamiennego. W tym bowiem zakresie takze roszczenie nie zostalo
udowodnione co do wysoko$ci, mimo iz tu mial juz zastosowanie art. 18 ust. 3 ww. ustawy, a co za tym idzie co
do zasady nalezalo tu bra¢ pod uwage wysoko$¢ czynszu jaki pozwani byliby obowiazani placié¢, gdyby stosunek
prawny nie wygasl. Niemniej jednak w ocenie Sadu II instancji nie sposob uznad, ze przepis ten moglby wywolywac
wobec osdb, ktore otrzymaly lokal socjalny czy zamienny (a wiec os6b w trudnej sytuacji osobistej i majatkowej,
ktéra nie pozwala na samodzielne zaspokojenie ich potrzeb mieszkaniowych) skutek bardziej dolegliwy niz wobec
0sob, ktérym takie uprawnienie nie przystluguje, a o ktéorych mowa w art. 18 ust.2 ww. ustawy. Tym samym nie
mozna przyja¢ kwot odszkodowania bez uwzglednienia mozliwo$ci otrzymania ich przez wlasciciela nieruchomosci
na wolnym rynku, nawet, jezeli przed utrata tytulu prawnego do lokalu pozwani zobowiazani byli ponosié takie koszty
uzywania lokalu. Skoro zatem, jak wyzej wskazano, skarzacy nie wykazal, iz moglby uzyskaé na wolnym rynku czynsz w
wysokoSci dochodzonego odszkodowania (do wykazanie czego byl zobligowany w trybie art. 6 k.c.) brak bylo podstaw
do uwzglednienia jego pow6dztwa takze w zakresie dwoch ostatnich miesiecy, za ktore mogt dochodzié odszkodowania
na odstawie art. 18 ust.1 w zw. z art. 18 ust.3 ww. ustawy.

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



