Sygn. akt II C 66/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 wrze$nia 2016 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 13 wrze$nia 2016 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Gminy L.

przeciwko J. A., A. A.

o zaplate

na skutek sprzeciwu pozwanych od nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 9 grudnia 2011 roku

1.zasadza od J. A. i A. A. solidarnie na rzecz Gminy L. kwote 5.812 zl (pie¢ tysiecy osiemset dwanascie zlotych) z
ustawowymi odsetkami od dnia 31 grudnia 2011 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku oraz z ustawowymi odsetkami za
opdznienie od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty;

2.umarza postepowanie do co kwoty 2.195 zt (dwa tysigce sto dziewieédziesiat pie¢ zlotych);
3.oddala powbdztwo w pozostalej czesci;

4. nie obcigza pozwanych obowigzkiem zwrotu kosztéw procesu na rzecz powoda;

5. nie obcigza pozwanych nieuiszczonymi kosztami sagdowymi;

6. nakazuje pobra¢ od Gminy L. na rzecz Skarbu Pafistwa Sadu Rejonowego dla Lodzi-Widzewa w Lodzi z roszczenia
zasgdzonego w punkcie 1. (pierwszym) wyroku kwote 1.795,42 z} (jeden tysiac siedemset dziewie¢dziesiat piec ztotych
czterdzie$ci dwa grosze) tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych.

Sygn. akt IT C 66/12

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 30 listopada 2011 roku Gmina L. Administracja (...) £. (...), wystapila z zadaniem zasadzenia od
pozwanych J. A. i A. A. solidarnie kwoty 11.504,29 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia zlozenia pozwu do dnia
zaplaty. Powodka wniosla réwniez o zasadzenie od pozwanych kosztow postepowania lacznie z kosztami zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwu pelnomocnik powddki wskazal, iz pozwani w okresie
od 10 lipca 2008 roku do dnia 30 wrze$nia 2011 roku zajmowali bezumownie lokal mieszkalny numer (...) polozony
przy ul. (...) w L., poniewaz umowa najmu zostala rozwigzana w wyniku jej wypowiedzenia przez powoda ze wzgledu na
zalegloéci w oplacaniu naleznoéci czynszowych. Wskazal, ze wezwania do zaplaty kierowane w stosunku do pozwanych
pozostaly bezskuteczne.



(pozew k.2-5)

Nakazem zaplaty z dnia 9 grudnia 2011 roku, wydanym w postepowaniu upominawczym, Sad nakazal pozwanym, by
zaplacili powodowi solidarnie kwote dochodzona pozwem wraz z ustawowymi odsetkami oraz kosztami procesu w
terminie dwoch tygodni od doreczenia nakazu albo wniesli w tym terminie sprzeciw.

(nakaz zaplaty k16)
Odpis nakazu zaplaty doreczono pozwanym A. A.iJ. A. w dniu 30 grudnia 2011 roku.
(dowody doreczenia k.17-18)

W dniu 12 stycznia 2012 roku pozwani A. A. i J. A. wnie§li sprzeciw od nakazu zaplaty, w ktérym zaskarzyli nakaz
zaplaty w caloSci. Wskazali, ze pow6d umy$lnie dzialal na szkode pozwanych poprzez zatajenie faktu zagrozenia
budowlanego budynku, co uniemozliwilo pozwanym splate zadluzenia poprzez zamiane mieszkania. Podniesli, ze
dzialania powoda mialy na celu utrate zdrowia i zycia pozwanych, a w szczeg6lnos$ci ich dziecka, poprzez utrzymywanie
wieloletnich zaniedban stanu technicznego budynku i czerpanie z tego procederu zyskow. Podniesli, Ze nie uiszczali
czynszu z uwagi na zly stan techniczny budynku. Wskazali, Ze o tym, ze budynek zostal wylaczony z uzytkowania
dowiedzieli sie, gdy chcieli zamienié¢ lokal. Wniesli o zwolnienie od kosztéw sadowych i ustanowienie pelnomocnika
z urzedu.

(sprzeciw k.20-23)

W odpowiedzi na sprzeciw pelnomocnik powoda wskazal, Zze umowa najmu zostala wypowiedziana w 2007 roku i od
tego czasu pozwani zajmuja lokal bez tytulu prawnego, a wylaczenie z uzytkowania dwoch kondygnacji budynku IV
i V nastgpito dopiero w dniu 12 sierpnia 2009 roku. Zaznaczyl, ze dzialanie pozwanych ktorzy nie placili czynszu z
uwagi na zly stan budynku, natomiast chcieli dokona¢ jego zamiany w przejeciem dlugu przez nowego najemce nie
zastuguje na ochrone jako niezgodne z prawem i zasadami wspolzycia spolecznego.

(odpowiedz na sprzeciw k.29)
W pi$mie z dnia 21 marca 2012 roku pozwani podtrzymali dotychczasowe stanowisko w sprawie.
(pismo k.38)

Postanowieniem z dnia 23 marca 2012 roku Sad oddalil wnioski pozwanych o zwolnienie od kosztow sadowych i
ustanowienie pelnomocnika z urzedu.

(postanowienie k.36-37)

Na rozprawie w dniu 17 sierpnia 2012 roku pelnomocnik powoda popieral pow6dztwo, podtrzymal dotychczasowe
stanowisko w sprawie.

(protokét rozprawy k.47-48)

W piémie z dnia 4 lipca 2013 roku, zlozonym na rozprawie w dniu 5 lipca 2013 roku, pelnomocnik powoda w zwigzku
z treScig opinii bieglego rozszerzyl powddztwo o kwote 7.189,14 zt do kwoty 18.693,43 zl, na ktéra sklada sie naleznoéc
gléwna w kwocie 16.787 zt oraz skapitalizowane odsetki od kwoty 1.906,34 zl, zadajac odsetek ustawowych od kwoty
11.504,29 zt od dnia wytoczenia powddztwa oraz od kwoty 7.189,14 z} od dnia rozszerzenia powddztwa do dnia zaplaty.
Odpis pisma rozszerzajacego powo6dztwo doreczono pozwanemu J. A. na rozprawie w dniu 5 lipca 2013 roku, a
pozwanej A. A. przez awizo dniu 26 lipca 2013 roku.

(pismo pelnomocnika powoda k.110, protokot rozprawy k.142, dowdd doreczenia k.148)



W piémie z dnia 19 lipca 2013 roku pelnomocnik powoda cofnal pozew o kwote 2.195 zl. Wskazal, ze w zwigzku z
tym powdd dochodzi zaplaty kwoty 16.498,43 zl, na ktora sklada sie nalezno$¢ glowna w wysokosci 14.592 zl oraz
skapitalizowane odsetki w kwocie 1.903,43 zl, z odsetkami ustawowymi od kwoty 11.504,29 zt od dnia wytoczenia
powodztwa oraz od kwoty 4.994,14 zt od dnia rozszerzenia powddztwa do dnia zaplaty. Na rozprawie w dniu 14
stycznia 2014 roku pelnomocnik powoda o$wiadczyl, ze w zakresie kwoty 2.195 z cofa powodztwo ze zrzeczeniem sie
roszczenia.

(pismo pelnomocnika powoda k.125)

Postanowieniem z dnia 16 lipca 2014 roku Sad zwolnil J. A. od kosztéw sadowych w postaci zaliczki na poczet
wynagrodzenia bieglego z zakresu budownictwa w calo$ci, oddalajac wniosek pozwanego o zwolnienie od kosztow
sadowych w pozostalym zakresie oraz oddalil wniosek pozwanej A. A. o zwolnienie o kosztéw sadowych w calosci.

(postanowienie k.190-191)

Na rozprawie w dniu 13 wrze$nia 2016 roku pelnomocnik popiera powddztwo w ksztalcie po modyfikacji pismami z
dnia 4 i 13 lipca 2013 roku.

(stanowisko pelnomocnika powoda — protokol rozprawy k.431-432)
Sad Rejonowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Gmina L. jest wlascicielem lokalu mieszkalnego numer (...) usytuowanego na trzecim pietrze budynku polozonego
przy ul. (...) w L..

(okoliczno$¢ bezsporna)

Najemcami lokalu mieszkalnego numer (...) przy ul. (...) w L., polozonego na III pietrze budynku, skladajacego sie z

2 pokoi, o lacznej powierzchni uzytkowej 65,96 m”, powierzchni mieszkalnej (...) m® byli malzonkowie A. A.iJ. A..
(okoliczno$¢ bezsporna — takze kserokopia umowy najmu k.12-12 v.)

Pismem z dnia 6 marca 2007 roku, doreczonym w dniu 30 marca 2007 roku, Gmina k. Administracja (...) L.
(...) wypowiedziala J. A. i A. A. umowe najmu lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w L. przy ul. (...) z
powodu notorycznego uchylania sie od uiszczania czynszu i znaczne zalegloSci czynszowe. Wskazala, ze bieg terminu
wypowiedzenia rozpoczyna sie z dniem 31 marca 2007 roku i uplywa w dniu 30 kwietnia 2007 roku.

(dowdd: kserokopia wypowiedzenia wraz z kserokopia dowodu doreczenia k.11-11v.)

Pismem z dnia 21 lipca 2009 roku pow6d wezwal pozwanych do uregulowania zaleglych oplat z tytulu zajmowania
lokalu, wynoszacych na koniec czerwca 2009 roku kwote 9.759,87 z} z tytutu naleznos$ci gléwnej, oraz kwote 2.989,56
z} z tytulu odsetek — w terminie 7 dni od otrzymania wezwania. Zaznaczyl, Ze niezastosowanie sie do wezwania
spowoduje skierowanie sprawy na droge sadowa. W wezwaniu nie wskazano od jakiej daty poczatkowej naliczone
zostaly oplaty ani sposobu jej wyliczenia.

(dowdd: kserokopia pisma wraz z kserokopia dowodu doreczenia k.14-14 v.)

Postanowieniem z dnia 26 lutego 2009 roku, Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w L. zobowiazal Gmine
L. Administracje (...) . (...) do przedlozenia w terminie do dnia 30 maja 2009 roku ekspertyzy dotyczacej stanu
technicznego poddasza mieszkalnego oraz stropu nad IV kondygnacja w wielorodzinnym budynku mieszkalnym przy
ul. (...) w L. z jednoczesnym okresleniem sposobu usuniecia stwierdzonych nieprawidlowosci.



W dniu 1 czerwca 2009 roku Gmina E. Administracja (...) L. (...) przedstawila Powiatowemu Inspektorowi Nadzoru
Budowlanego w L. orzeczenie o stanie technicznym poddasza budynku mieszkalnego przy ul. (...) w L. sporzadzone
W maju 2009 roku przez mgr inz. R. H..

(postanowienie, pismo wraz z orzeczeniem o stanie technicznym — koperta tom I akt)

Decyzja numer (...) z dnia 12 sierpnia 2009 roku, doreczona Gminie L. Administracji (...) L. (...) w dniu 18
sierpnia 2009 roku, Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w L. nakazat wylaczenie z uzytkowania IV i V
kondygnacji (3 pietro oraz poddasze) budynku mieszkalnego przy ul. (...) w L. oraz zarzadzil usuniecie zgromadzonych
ruchomos$ci w pomieszczeniach poddasza, wykonanie doraznych zabezpieczen zagrozonych elementéw konstrukeji
przez podstemplowanie, odlaczenie wylaczonej z uzytkowania cze$ci budynku od sieci infrastruktury technicznej,
zabezpieczenie wylaczonej z uzytkowania czeSci budynku przed dostepem osbéb postronnych, umieszczenie
zawiadomienia o stanie zagrozenia dla ludzi i mienia oraz o zakazie wstepu do czeSci budynku. Decyzji nadano rygor
natychmiastowej wykonalnosci.

(dowdd: kserokopia decyzji k.126-127)

Wyrokiem z dnia 12 marca 2010 roku, wydanym w sprawie VIII C 46/10, Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi
VIII Wydzial Cywilny, w sprawie z powddztwa Gminy L. Administracji(...) £. (...), przeciwko J. A., A. A.iV. A., nakazal
pozwanym oproznienie lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w L. przy ul. (...) w L. oraz orzekl, ze pozwanym
przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego. Wstrzymal eksmisje pozwanych z lokalu mieszkalnego
numer (...) przy ul. (...) w L. do czasu zlozenia pozwanym przez Miasto L. oferty zawarcia umowy najmu lokalu
socjalnego. Wyrok jest prawomocny od dnia 14 czerwca 2010 roku.

(dowod: kserokopia wyroku k.50)

Stan techniczny budynku polozonego w L. przy ul. (...) uniemozliwial bezpieczne korzystanie z lokalu numer (...) w
okresie od 10 lipca 2008 roku do 12 sierpnia 2009 roku.

W stropie lokalu numer (...) przy ul. (...) w L. wycieto bez zezwolenia wynajmujacego otwor. Otwor ten istnial w maju
2009 roku.

Fakt samowolnego przebicia stropu przez pozwanych nie mial negatywnego wplywu na stan techniczny budynku przy
ul. (...) w L., a w szczegdlnoS$ci na stan techniczny stropu nad lokalem numer (...) w okresie do 10 lipca 2008 roku
do 12 sierpnia 2009 roku. Gdyby pozwani nie wykonali samowolnego przebicia stropu, to i tak nie byloby mozliwe
bezpieczne korzystanie z lokalu numer (...) w okresie do 10 lipca 2008 roku do 12 sierpnia 2009 roku.

(dowdd: zeznania $§wiadka B. R. k.352-353, opinia bieglego z zakresu budownictwa k.204-211, pisemna uzupekiajaca
opinia bieglego z zakresu budownictwa k.360-364)

Wysoko$¢ czynszu mozliwego do uzyskania przez powoda za lokal numer (...) polozony w L. przy ul. (...) w okresie od
10 lipca 2008 roku do 19 sierpnia 2009 roku, odpowiadajaca wysoko$ci odszkodowania za bezumowne korzystanie
wynosi 5.812 zl.

Od dnia 19 sierpnia 2009 roku w lokalu numer (...) polozonym w L. przy ul. (...), wobec decyzji Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego w L. z dnia 12 sierpnia 2009 roku, nikt nie mial prawa przebywaé, a zatem nie
istnialy zadne przestanki dopuszczajace najem tego lokalu.

W sytuacji, gdyby w okresie od 20 sierpnia 2009 roku do 30 wrze$nia 2011 roku istniala mozliwoé¢ najmu lokalu
numer (...) polozonego w L. przy ul. (...) (np. na skutek ustaleni poczynionych pomiedzy Gming L. a Powiatowym
Inspektorem Nadzoru Budowlanego) wysoko$¢ czynszu mozliwego do uzyskania w tym okresie, odpowiadajgca
wysokosci naleznego odszkodowania za bezumowne korzystanie z tego lokalu, wynioslaby 10.975 zl.



(dowod: pisemna opinia bieglego do spraw czynszow k.65-81, ustna uzupelniajaca opinia bieglego k.113-115, pisemna
uzupelniajgca opinia bieglego k.403-409)

Poczynione ustalenia faktyczne Sad oparl na kserokopiach dokumentéw zalaczonych do akt sprawy, ktorych
prawdziwo$¢ nie zostala zakwestionowana przez strony, opiniach bieglych z zakresu budownictwa oraz czynszéw, a
takze cze$ciowo na podstawie zeznan §wiadka B. R.. Sad dal wiare zalaczonym do akt sprawy dokumentom, gdyz
ich prawdziwos$¢ i wiarygodno$¢ w Swietle wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu nie nasuwa zadnych
watpliwo$ci i nie byla kwestionowana przez zadna ze stron. Ustalen stanu faktycznego na podstawie kserokopii
dokumentéw dokonano w oparciu przepisu art. 308 k.p.c.

Sad uznal opinie bieglych z zakresu budownictwa J. D. oraz z zakresu czynszéw J. K. za pelnowartoSciowe Zrodlo
informacji specjalnych. Biegli udzieli wyczerpujacych odpowiedzi na pytania Sadu zwarte w tezach dowodowych.
Pisemna opinia uzupekniajaca bieglego do spraw czynszéw nie byla kwestionowana przez strony. Za$ biegly korygujac
wnioski wezeéniejszych opinii odniost sie w niej do pisemnych opinii bieglego z zakresu budownictwa.

Na rozprawie w dniu 13 wrze$nia 2016 roku Sad oddalil wniosek pelnomocnika powoda zwarty w piSmie z dnia 12
pazdziernika 2015 roku o ponowne wydanie opinii przez bieglego z zakresu budownictwa po dokonaniu ogledzin
lokalu. Na rozprawie w dniu 12 maja 2015 roku, uwzgledniajac wniosek strony powodowej, Sad dopuécil dowdd z
pisemnej uzupelniajacej opinii bieglego do spraw budownictwa J. D., ktéremu zlecil po zapoznaniu sie z aktami sprawy
iprzeprowadzeniu ogledzin lokalu numer (...) przy ul. (...) w L., o ile lokal zostanie bieglemu udostepniony do ogledzin
przez pozwanych J. A. i A. A., sporzadzenie pisemnej opinii, w ktorej wypowie sie czy i jaki wplyw na stan techniczny
budynku przy ul. (...) w L., w tym lokalu numer (...) w okresie od 10 lipca 2008 roku do 12 sierpnia 2009 roku mial fakt
samowolnego przebicia stropu przez pozwanych, a w szczegblnosci czy gdyby to przebicie nie nastgpilo mozliwe byloby
bezpieczne korzystanie z lokalu numer (...) przy ul. (...) w L. we wskazanym okresie. Jednocze$nie, Sad zobowiazal
pozwanych J. A. i A. A. do udostepnienia bieglego J. D. lokalu numer (...) przy ul. (...) w L. celem dokonania ogledzin
— pod rygorem sporzadzenia opinii bez dokonywania ogledzin lokalu oraz oceny odmowy przedstawienia lokalu przez
pozwanych do ogledzin przez Sad. Biegly J. D. sporzadzil pisemna opinie uzupelniajaca bez dokonania ogledzin lokalu,
gdyz pomimo pisemnego wezwania do udostepnienia lokalu w celu przeprowadzenia ogledzin pozwani nie stawili
sie na ogledziny i nie udostepnili bieglemu lokalu. Jak wynika z pisma pelnomocnika powoda z dnia 16 grudnia
2015 roku lokal numer (...) nie znajduje sie obecnie w dyspozycji powoda. W zwigzku z tym, wobec nie wykonania
przez pozwanych zobowiazania Sadu oraz faktu, iz powo6d nie wlada spornym lokalem, nie bylo mozliwe wydanie
przez bieglego z zakresu budownictwa kolejnej opinii po dokonaniu ogledzin lokalu. Ponadto, jak wynika z pisemne;j
uzupehiajacej opinii bieglego J. D. zgromadzony w sprawie material dowodowy, a zwlaszcza orzeczenie o stanie
technicznym poddasza budynku mieszkalnego przy ul. (...) w L. sporzadzone w maju 2009 roku przez mgr inz. R. H.,
pozwalal na jednoznaczne sformulowanie wnioskéw opinii uzupehiajacej nawet bez ogledzin lokalu. W konsekwencji,
powyzszy wniosek dowodowy pelnomocnika powoda podlegal oddaleniu.

Dokonujac ustalen faktycznych stanowigcych podstawe rozstrzygniecia Sad pominal czeSciowo wnioski ustnej opinii
uzupekniajacej ztozonej przez bieglego J. K. na rozprawie w dniu 5 lipca 2013 roku dotyczace wysokosci odszkodowania
za bezumowne korzystanie przez pozwanych lokalu w okresie od 20 sierpnia 2009 rok do 30 wrze$nia 2011 roku.
Albowiem, biegly w pisemnej opinii uzupekiajacej z dnia 4 kwietnia 2016 roku wskazal, ze ustna opinia uzupekiajaca
utracila w tym zakresie znaczenie wobec treSci decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w L. z dnia 12
sierpnia 2009 roku i braku mozliwosci wynajecia owego lokalu po 19 sierpnia 2009 roku.

Ustalajac powyzszy stan faktyczny, Sad w przewazajacej cze$ci pomingt zeznania $wiadka B. R. (k.352-353). Swiadek
posiadala wiedze, iz w lokalu pozwanych dokonano przebicia przez strop do lokalu polozonego wyzej jedynie na
podstawie dokumentacji technicznej. Nie widziala jednak osobis$cie owego otworu, nie potrafila wskazaé¢ daty jego
powstania ani jego polozenia.

Na rozprawie w dniu 17 sierpnia 2012 roku Sad oddalil wniosek pozwanych o dopuszczenie dowodu z opinii biegtego
z zakresu medycyny zgloszony w sprzeciwie jako nieprzydatny dla rozstrzygniecia sprawy. Albowiem, przedmiotem



ustalen Sadu w niniejszym postepowaniu jest okoliczno$¢ czy powodowi przystuguje od pozwanych odszkodowanie
za bezumowne korzystanie ze spornego lokalu, a jezeli tak w jakiej wysokoSci i za jaki okres, nie za$ okoliczno$¢ czy
powdd wywiazywal sie ze swych obowigzkéw wyplywajacych z laczgcej wezesniej strony umowy najmu.

Na rozprawie w dniu 13 wrze$nia 2016 roku Sad oddalil takze wnioski pozwanej A. A. o dopuszczenie dowodu
z uzupelniajacych opinii bieglych na okoliczno$ci wskazane w pismie z dnia 16 maja 2016 roku oraz wnioski
pozwanego J. A. o dopuszczenie dowodu z uzupehliajacej opinii bieglego z zakresu budownictwa na okoliczno$ci
wskazane w piSmie z dnia 16 maja 2016 roku. Albowiem, powyzsze wnioski dowodowe pozostawaly bez znaczenia
dla merytorycznego rozstrzygniecia. Przedmiotem niniejszego procesu jest jak juz wskazano ustalenie czy i w jakiej
wysoko$ci powodd jest uprawniony do zadania od pozwanych zaplaty za bezumowne korzystanie ze spornego lokalu
w okresie objetym pozwem, nie za$ okoliczno$¢ czy powod byl uprawniony do zwarcia z pozwanymi umowy najmu
lokali czy tez przeprowadzanie doglebnej ekspertyzy dotyczacej stanu budynku przy ul. (...) w L. i ustalanie kiedy i
jakie elementy owego budynku ulegly pogorszeniu.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo podlegato uwzglednieniu w czesci.

W rozpoznawanej sprawie strona powodowa dochodzila ostatecznie zasadzenia solidarnie od pozwanych A. A. i J.
A. kwoty 16.498,43 zl, na ktora sklada sie nalezno$¢ gtléwna w wysokoSci 14.592 z} oraz skapitalizowane odsetki w
kwocie 1.903,43 z1, z odsetkami ustawowymi od kwoty 11.504,29 zl od dnia wytoczenia pow6dztwa oraz od kwoty
4.994,14 z} od dnia rozszerzenia powodztwa do dnia zaplaty, za bezumowne zajmowanie lokalu mieszkalnego numer
(...) polozonego przy ul. (...) w L., w okresie od 10 lipca 2008 roku do dnia 30 wrzeénia 2011 roku.

Pozwani nie uznali powbddztwa. Wnosili o jego oddalenie, wskazujac na bardzo zly stan techniczny lokalu oraz calego
budynku oraz swoja trudna sytuacje finansowa.

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 771, 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 wlasciciel méglby otrzymac z tytulu najmu lokalu. Jezeli odszkodowanie nie pokrywa poniesionych strat,
wlaéciciel moze zadaé od osoby, o ktérej mowa w ust. 1, odszkodowania uzupeliajacego. 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 oproéznienia lokalu do czasu dostarczenia im takiego lokalu, oplacaja odszkodowanie w
wysoko$ci czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu, jakie bylyby obowigzane oplaca¢, gdyby stosunek prawny
nie wygasl.

Artykul 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 sgdowego. W art. 18 ust. 1 wskazanej ustawy zostata
wyrazona ogdblna zasada, ze osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego sa obowiazane do dnia opréznienia lokalu
co miesigc uiszcza¢ odszkodowanie. Charakter prawny odpowiedzialno$ci przewidzianej w art. 18 ust. 1-3 ustawy o
ochronie praw lokatoréw, determinujacy charakter roszczen, budzi kontrowersje. W literaturze wyrazono poglad, ze
istota przewidzianego w art. 18 ust. 11 2 powolanej ustawy §wiadczenia osoby zajmujacej lokal bez tytulu prawnego na
rzecz wlaSciciela, mimo ze mowa w tym przepisie o odszkodowaniu, blizsza jest raczej wynagrodzeniu za korzystanie
z rzeczy cudzej (art. 224-225 k.c.). Odszkodowawczy charakter ma za$ odpowiedzialno$¢é uregulowana w art. 18
ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Zdarzeniem wyrzadzajacym szkode jest niemozno$¢é wykonania wyroku
eksmisyjnego. Wedlug innego zapatrywania, po ustaniu najmu powstaje z mocy prawa nowy stosunek prawny,
wykazujacy cechy zblizone do umowy najmu - wlasciciel jest zobowigzany znosié¢ korzystanie z jego lokalu, a lokator
ma prawo w nim zamieszkiwac i zobowigzany jest placi¢ ,odszkodowanie”, peliace 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, odpowiedzialnoé¢, 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, ktorego 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.
Wilasciciel lokalu moze ponadto zadaé, jezeli ustalone w ten spos6b odszkodowanie nie pokrywa strat, odszkodowania
uzupehniajgcego. 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 zamiennego (tak réwniez Sadu Najwyzszy w uchwale z dnia 6 grudnia
2012 roku, I CZP 72/12, OSNC 2013 rok, nr 6, poz. 71).

Wysoko$¢ odszkodowania naleznego powodowi na podstawie art.18 ust.2 ustawy o ochronie praw lokatorow,
w okresie od rozwigzania stosunku najmu do uprawomocnienia sie wyroku eksmisyjnego, a wiec w przypadku
niniejszego procesu okresie od dnia 10 lipca 2008 roku do dnia 14 czerwca 2010 roku odpowiadala mozliwemu do
uzyskania, czynszowi wolnorynkowemu, jaki wlasciciel lokalu moglby uzyskaé wynajmujac lokal w tym okresie. Jak
wynika z opinii biegltego, w okresie od 10 lipca 2008 roku do 19 sierpnia 2009 roku, wynajmujac lokal powédka mogta
uzyskaé czynsz wolnorynkowy w lacznej wysokoéci 5.812 zl.

Natomiast, w okresie od 20 sierpnia 2009 roku do dnia 14 czerwca 2010 roku, kluczowe znaczenie dla mozliwosci
zadania przez podwoda odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu mieszkalnego numer (...) przy ul.
(...) w L. miala decyzja numer (...) z dnia 12 sierpnia 2009 roku, doreczona Gminie L. Administracji (...) E.
(...) w dniu 18 sierpnia 2009 roku, na mocy ktérej Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w L. nakazal
wylaczenie z uzytkowania IV i V kondygnacji (3 pietro oraz poddasze) budynku mieszkalnego przy ul. (...) w L. oraz
zarzadzil usuniecie zgromadzonych ruchomos$ci w pomieszczeniach poddasza, wykonanie doraznych zabezpieczen
zagrozonych elementéw konstrukeji przez podstemplowanie, odlaczenie wylaczonej z uzytkowania czeéci budynku
od sieci infrastruktury technicznej, zabezpieczenie wylaczonej z uzytkowania czesci budynku przed dostepem os6b
postronnych, umieszczenie zawiadomienia o stanie zagrozenia dla ludzi i mienia oraz o zakazie wstepu do czesci
budynku. Decyzji nadano rygor natychmiastowej wykonalno$ci. Na skutek powyzszej decyzji, od dnia 19 sierpnia
2009 roku w lokalu numer (...) polozonym w L. przy ul. (...) nikt nie mial prawa przebywaé, a zatem nie istnialy
zadne przeslanki dopuszczajace najem tego lokalu. W rezultacie, skoro po 19 sierpnia 2009 roku, nie bylo mozliwe
zgodnie z prawem wynajecie owego lokalu i pobieranie czynszu najmu za 6w lokal, nie jest mozliwe ustalenie wysokosci
naleznego powodowi w okresie od 20 sierpnia 2009 roku do 14 czerwca 2010 roku odszkodowania za bezumowne
korzystanie z owego lokalu.

Z kolei, w okresie objetym zadaniem od 15 czerwca 2010 roku do 30 wrze$nia 2011 roku, pozwani, ktorym w wyroku
eksmisyjnym przyznano prawo do lokalu socjalnego, zobowiazani byli do oplacania odszkodowania w wysoko$ci
czynszu albo oplat za uzywanie lokalu, jakie byliby obowigzani optaca¢, gdyby stosunek prawny nie wygast. Jednakze,



jak wskazano powyzszej, w tym okresie nie bylo mozliwe dalsze istnienie stosunku najmu w odniesieniu do spornego
lokalu, gdyz nikt nie mégt z niego korzysta¢ w Swietle wskazanej powyzej decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego.

W konsekwencji, w ocenie Sadu, nalezne powodowi od pozwanych odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu
numer (...) polozonego w L. przy ul. (...) obejmuje jedynie okres od 10 lipca 2008 roku do 19 sierpnia 2009 roku i
opiewa na kwote 5.812 zl.

Wprawdzie, biegly do spraw czynszow w pierwszej opinii pisemnej wskazal, ze wysoko$¢ czynszu mozliwego do
uzyskania za sporny lokal w okresie od 20 sierpnia 2009 roku do 30 wrzeénia 2011 roku wynioslaby 10.975 zl
Jednakze, biegly zastrzegl, ze jest to czynsz hipotetyczny, ustalono przy zalozeniu, ze w owym okresie

istniata mozliwo$é najmu lokalu numer (...) polozonego w L. przy ul. (...) np. na skutek ustalen poczynionych pomiedzy
Gming L. a Powiatowym Inspektorem Nadzoru Budowlanego. Natomiast, jak zaznaczyt biegly do spraw czynszéw w
pisemnej opinii uzupekniajacej z dnia 4 kwietnia 2016 roku, zgromadzony w sprawie material dowodowy, w tym opinie
bieglego z zakresu budownictwa oraz dokumenty dotyczace stanu technicznego budynku przy ul. (...) w L., wskazuje,
ze w okresie objetym pozwem nie nastapily zadne zmiany decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w
L. z dnia 12 sierpnia 2009 roku.

W konsekwencji, w pozostalym zakresie powodztwo podlegalo oddaleniu jako nieuzasadnione.

Zgodnie z przepisem art. 481 § 1 k.c., jezeli dluznik opdzZnia sie ze spelnieniem §wiadczenia pienieznego, wierzyciel
moze zadac odsetek za czas op6Znienia, chociazby nie poniost zadnej szkody i chociazby opdznienie bylo nastepstwem
okoliczno$ci, za ktére dluznik odpowiedzialnoéci nie ponosi. Z kolei, jak wynika z § 2 powolanego przepisu, jezeli
stopa odsetek za opo6zZnienie nie byla oznaczona, naleza sie odsetki ustawowe, a w brzmieniu obowigzujacym od
1 stycznia 2016 roku odsetki ustawowe za opdznienie. Natomiast, zgodnie z art.482 § 1 k.c., od zaleglych odsetek
mozna zadaé odsetek za op6znienie dopiero od chwili wytoczenia o nie powodztwa, chyba ze po powstaniu zaleglo$ci
strony zgodzily sie na doliczenie zaleglych odsetek do dluznej sumy. W przedmiotowej sprawie, powod zadal od
pozwanych zaplaty kwoty 14.592 z} tytulem nalezno$ci gtéwnej oraz skapitalizowanych odsetki w kwocie 1.903,43 zl,
z odsetkami ustawowymi od kwoty 11.504,29 zl od dnia wytoczenia powodztwa oraz od kwoty 4.994,14 zl od dnia
rozszerzenia powodztwa do dnia zaplaty. Zgodnie z art.18 ust. 1 w ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, osoba zajmujaca lokal bez tytulu
prawnego zobowigzana jest uiszczaé, co miesigc odszkodowanie za korzystanie z lokalu do dnia opréznienia lokalu.
Jej zobowigzanie ma zatem charakter okresowy platnego miesiecznie tak jak dotychczasowy czynsz najmu. Jednakze,
aby mozliwe bylo przyjecie, ze dluznik pozostaje w opdznieniu musi on mie¢ §wiadomo$¢, iz ma obowiazek uiszczania
oplat za bezumowne korzystanie z lokalu w okre§lonej wysokoSci. Natomiast, ze zgromadzonego w sprawie materialu
dowodowego nie wynika, ani jaka byla wysoko$§¢ czynszu najmu za sporny lokal w dacie wypowiedzenia umowy
najmu ani aby po wypowiedzeniu umowy najmu wskazywano pozwanym, iz co miesigc tytulem odszkodowania za
bezumowne korzystanie z lokalu maja uiszczaé¢ kwoty wyszczegdlnione w zalaczonym do pozwu wykazie naleznosci,
od ktoérych powod naliczal co miesiac odsetki ustawowe. Do akt sprawy zlozono jedynie umowe najmu lokalu z 1995
roku, w ktérej wysoko$¢ czynszu i oplat za lokal okre§lono na kwote 53,44 zt. Ponadto, powdd nie udowodnil, ze
przed wytoczeniem powodztwa wzywal pozwanych do zaplaty odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu za
caly okres objety pozew w niniejszej sprawie. Wprawdzie do pozwu zalaczono kserokopie przesadowego wezwania do
zaplaty z dnia 21 lipca 2009 roku skierowanego do pozwanych na laczng kwote 12.749,43 zl obejmujaca naleznoéc
gléwna w kwocie 9.759,87 zl oraz skapitalizowane odsetki w kwocie 2.989,56 zl, jednakze z wezwania wynika jedynie,
iz jest to kwota na koniec czerwca 2009 roku. W wezwaniu nie wskazano natomiast jakiego okresu dotyczy zadanie
zaplaty ani jak wyliczono kwote w nim wskazang. Natomiast, zestawienie owego wezwania z zalgczonym do pozwu
wykazem zalegloéci wskazuje, iz wezwanie obejmuje w przewazajacej czesci okres wezeéniejszy nie objety pozwem w
niniejszej sprawie.



W $wietle zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego, zadanie zaplaty w ksztalcie sprecyzowanym w pozwie
zostalo doreczone pozwanym wraz z odpisem nakazu zaplaty w dniu 30 grudnia 2011 roku. W konsekwencji, Sad
zasadzil od pozwanych odsetki ustawowe od kwoty 5.812 zt od dnia 31 grudnia 2011 roku do dnia 31 grudnia 2015
roku oraz odsetki ustawowe za op6znienie od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty. W pozostalym zakresie co do
odsetek powddztwo podlegalo oddaleniu jako nieudowodnione.

Na marginesie rozwazan nalezy wskazac, iz bez znaczenia dla odpowiedzialnosci pozwanych pozostaja podnoszone
przez nich okoliczno$ci dotyczace trudnej sytuacji rodzinnej i majatkowej. Albowiem, stosownie do art. 475 § 1
k.c., zobowigzanie wygasa jedynie wowczas, gdy Swiadczenie stalo sie niemozliwe skutkiem okolicznosci, za ktore
dluznik odpowiedzialnosci nie ponosi. Natomiast, w doktrynie i orzecznictwie powszechnie akceptowany jest poglad,
ktéry Sad Rejonowy w pelni podziela, iz brak srodkéw pienieznych na spelienie Swiadczenia przez dluznika nie
oznacza niemoznos$ci $§wiadczenia w rozumieniu art. 475 k.c., a moze co najwyzej powodowaé opdznienie dluznika
w wykonaniu zobowiazania - ze wszystkimi konsekwencjami przewidzianymi w prawie cywilnym (tak m.in. Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 9 lutego 2000 roku, III CKN 598/98, niepubl.).

Na podstawie art. 355 § 1 k.p.c. w zw. z art. 203 § 1 k.p.c., Sad umorzyt postepowanie w czesci, w jakiej powodka
cofnela pozew, tj. co do kwoty 2.195 zl, uznajac iz cofniecie jest dopuszczalne, nie jest sprzeczne z prawem ani zasadami
wspolzycia spolecznego, ani nie zmierza tez do obejscia prawa. Cofniecie powddztwa nastapilo ze zrzeczeniem sie
roszczenia, nie wymagalo wiec zgody strony pozwane;j.

Powddka ostala sie ze swoim roszczeniem w zakresie kwoty 5.812 zl. Dochodzila za$, po rozszerzeniu powodztwa,
kwoty 18.693,43 zl, a nastepnie cofnela powodztwo w zakresie kwoty 2.195 zt ze zrzeczeniem sie roszczenia. W zakresie
kwoty 2.195 zl powodka jest traktowana jako przegrywajacy sprawe, gdyz cofniecie powddztwa nie nastapilo na skutek
zaplaty owej kwoty przez pozwanych po wytoczeniu powddztwa, a tylko w takim wypadku powdd cofajacy powddztwo
jest traktowany jako wygrywajacy proces (orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 21 lipca 1951 ., C 593/51, OSNC 1952
rok, nr 2, poz. 49).

Tym samym powo6dka wygrala niniejszg sprawe w 31 %, a przegrala w 69 % i w takim wlasnie zakresie zobowigzana
byla do poniesienia kosztéw postepowania.

Na koszty poniesione w niniejszej sprawie przez powodke zlozyly sie: oplata od pozwu w postepowaniu nakazowym
w kwocie 144 zl, wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 2.400 zl oraz zaliczki na poczet wynagrodzenia biegltego w
lacznej wysokoéci 2.014,89 zt (500 zt + 746,61 z} + 117,97 zl +650,31 z}). Lacznie powddka poniosta koszty procesu w
wysoko$ci 4.558,89 zk. Na koszty procesu poniesione przez pozwanych zlozyla sie oplata od zazalenia w kwocie 30 zl.

W rezultacie, rozstrzygajac o kosztach procesu na podstawie art. 100 k.p.c. Sad winien zasgdzi¢ od pozwanych na rzecz
powodki kwote 1.392,56 z} tytulem zwrotu kosztdéw procesu.

Jednakze majac na wzgledzie sytuacje materialng i zyciowa pozwanych o kosztach procesu orzeczono na podstawie
art. 102 k.p.c. zgodnie, z ktorym w wypadkach szczegolnie uzasadnionych Sad moze zasadzic od strony przegrywajacej
czes$¢ kosztow albo nie obcigzaé jej w ogble kosztami. Wskazane uprawnienie przystuguje Sadowi nie w sytuacjach
wyjatkowych, ale w szczegblnie uzasadnionych, czyli takich, w ktorych ze wzgledu na stan majatkowy, rodzinny, czy
zdrowotny uiszczenie kosztow procesu byloby dla pozwanego niemozliwe lub w kazdym razie bardzo utrudnione i
narazaloby jego lub jego bliskich na niepowetowane straty. Zastosowanie tego przepisu powinno by¢ oceniane w
caloksztalcie okolicznosci, ktoére uzasadnialyby odstepstwo od podstawowych regul decydujacych o rozstrzygnieciu
w przedmiocie kosztow procesu. Do tych okoliczno$ci nalezy zaliczy¢ zaréwno fakty zwiazane z samym przebiegiem
procesu, jak i fakty lezace na zewnatrz, zwlaszcza dotyczace stanu majatkowego stron (tak miedzy innymi Sad
Najwyzszy w postanowieniu 14 stycznia 1974 roku, IICZ 223/73). Majac na uwadze trudng sytuacje majatkowa
pozwanych, ktéra stanowila podstawe zwolnienia pozwanego J. A. od kosztéw zaliczki na poczet wynagrodzenia
bieglego z zakresu budownictwa w caloéci oraz okolicznoé¢, iz w toku procesu znalazly potwierdzenie zarzuty
pozwanych co do ztego stanu technicznego lokalu w okresie objetym pozwem, wplywajace w istotny sposob na zakres



uwzglednienia powodztwa, Sad uznal, iz uzasadnione jest odstgpienie od zasad og6lnych i nie obcigzanie pozwanych
kosztami procesu.

Na nieuiszczone koszty sadowe zlozyly sie: oplata od pozwu w zwiazku ze zmiang trybu oraz jego rozszerzeniem w
wysoko$ci 791 z} oraz cze$¢ wynagrodzenia bieglych w kwocie 1.811,03 zt (957,61 zt + 853,42 z1). Lacznie nieuiszczone
koszty sadowe wyniosly 2.602,03 zl.

Na podstawie art.113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz.U.
Nr 167, poz. 1398) w zwiazku z art.100 k.p.c., Sad nakazal pobra¢ od powodki z zasadzonego roszczenia kwote
1.795,40 zl, (69%) tytulem nieuiszczonych kosztéw sagdowych. Natomiast, z tych samych wzgledow, ktore przesadzilty
o nieobciazaniu pozwanych kosztami procesu, na podstawie art.113 ust.4 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych, Sad nie obciazyt pozwanych nieuiszczonymi kosztami sadowymi w przypadajacej
na pozwanych kwocie 806,62 z} (31%).



