Sygn. akt I C 395/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 277 pazdziernika 2014 roku (data prezentaty) powodowie J. K. (1) i J. K. (2) wnie$li przeciwko pozwanej
E. K. o zasgdzenie solidarnie na ich rzecz kwoty 21.473,00 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia
pozwu do dnia zaplaty oraz kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powodowie wskazali, iz pozwana bezumownie korzysta z lokalu mieszkalnego nr (...)
polozonego w W. przy ul. (...), ktéry zdaniem J. K. (1) i J. K. (2), jest ich wlasno$cia. (pozew k. 1in.)

Dnia 13 listopada 2014 roku zostal wydany nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym na kwote zadang przez
powodow wraz z ustawowymi odsetkami oraz kosztami procesu (nakaz k. 30).

W dniu 17 grudnia 2014 roku pozwana E. K. zlozyla sprzeciw od powyzszego nakazu zaplaty. W uzasadnieniu wskazala,
ze lokal nr (...) zostal jej przydzielony na mocy decyzji Wydzialu Spraw Lokalowych Urzedu Dzielnicowego W. P..
Nadto, pozwana podniosla, iz w 2011 roku wlasno$é lokali nabyt L. N. (1), ktory podwyzszyt jej stawki czynszowe oraz
oplaty za media z 268,30 zl na 837,07 zL. Ponadto, w ocenie pozwanej, stawka czynszu zostala jej wypowiedziana
z naruszeniem prawa, za$ stan techniczny lokalu nie kwalifikowal sie do tak wysokiej stawki czynszu. Nastepnie,
pozwana wskazala, iz w konsekwencji powyzszego umowa najmu zostala jej wypowiedziana, a nastepnie Sad orzekl
wobec niej eksmisje. Podniesiono rowniez, iz kolejni wlasciciele lokali, a powodowie w niniejszej sprawie, zazadali od
pozwanej zaplaty kwoty 1.471,98 zl tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu oraz innych oplat.

Pozwana podkreélila rowniez, iz od momentu dowiedzenia sie o zmianie wlasciciela zamieszkiwanego przez nig lokalu
podjela starania o uzyskanie mieszkania komunalnego, ktory przyznano jej dopiero w listopadzie 2014 roku.

Powodowie rozszerzyli niniejsze powddztwo i ostatecznie wniesli o zasadzenie od pozwanej kwoty 30.276,14 zl wraz z
ustawowymi odsetkami od kwoty 21.472,98 z} liczonymi za okres od dnia 24 pazdziernika 2014 roku do dnia zaplaty
oraz od kwoty 8.803,17 zl liczonymi za okres od dnia 03 wrze$nia 2015 roku do dnia zaplaty. (pismo k.

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

Na mocy decyzji z dnia 29 grudnia 1989 roku pozwanej E. K. przydzielono lokal mieszkalny nr (...) polozony w
W. przy ul. (...), czego skutkiem bylo zawarcie umowy najmu ww. lokalu. Stawka czynszu w okresie przed zbyciem
nieruchomodci przez m.st. W. wynosila 268,30 zl miesiecznie. (okolicznosé bezsporna, sprzeciw od nakazu
zaplaty k. 40, decyzja o przydziale lokalu k. 57).

W dniu 28 lutego 2012 r. pozwana zawarla z nowym wlascicielem lokalu L. N. (1) umowe najmu ww. lokalu na mocy,

ktérej najemca zobowigzal sie placié¢ czynsz w wysokosci 4,84 zt za m®. Ponadto strony ustalily, Ze najemca bedzie
zobowigzany do ponoszenia oplat za media wedle zuzycia (umowa k. 15)

Pismem z dnia 10 stycznia 2012 roku L. N. (1) poinformowal pozwang o zmianie stawek czynszowych oraz oplat za

media z dniem 01 lutego 2012 roku. Wiasciciel podwyzszyl stawke czynszu za m* do kwoty 17,40 z1, okre§lil zaliczke
za dostawe zimnej wody i odprowadzanie Sciekow na kwote 74,78 z} oraz z tytulu $émieci na kwote 8 z} za osobe.
Eacznie wysoko$é nowo ustalonej stawki czynszu wynajmujacy okreslil na kwote w wysokos$ci 837,07 zl. (okolicznosé
bezsporna, pismo k. 68)

Z dniem 23 lipca 2012 roku L. N. (1) wypowiedzial pozwanej umowe najmu przedmiotowego lokalu z zachowaniem
jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia. (okolicznosé bezsporna, wypowiedzenie k. 16)



Wyrokiem z dnia 01 marca 2013, wydanym w sprawie II C 1329/13 roku tut. Sad nakazal pozwanej opuszczenie,
oproznienie i wydanie na rzecz L. N. (1) lokalu, orzekajac iz pozwanej nie przystuguje prawo do lokalu socjalnego.
(okolicznosé bezsporna, wyrok k. 57 akt o sygn. II C 1329/13)

Wyrokiem z dnia 26 czerwca 2014 roku Sad Okregowy Warszawa-P. IV Wydzial Cywilny Odwolawczy, sygn.akt IV Ca
1611/13 zmienit wyrok tut. Sadu z dnia 01 marca 2013 roku w ten sposéb, ze odroczyt wykonanie eksmisji do dnia 30
czerwca 2015 roku. (okolicznosé bezsporna, wyrok k. 171 akt o sygn. II C 1329/13)

Pismem z dnia 16 lipca 2013 roku powodowie J. K. (2) i J. K. (1) zawiadomili pozwana o zmianie wila$ciciela lokali i
wezwali E. K. do zaplaty kwoty 1.083,75 zl tytulem wynagrodzenia za bezamowne korzystanie z lokalu (43,35 m*x 25

z}/m®), 10 z} tytulem zaliczki za $émieci; 74,78 z1 tytulem zaliczki na pobér wody i odprowadzanie éciekoéw oraz 78,03z
tytulem blizej niesprecyzowanej oplaty za eksploatacje, co lacznie wyniosto 1.246,56 zl miesiecznie (okolicznosé
bezsporna, wezwanie do zaplaty k. 18)

Pismem z dnia 08 pazdziernika 2013 roku powodowie zawiadomili pozwana o zmianie oplat za ww. lokal, ktérg
okre$lono na kwote 1.471,98 zl. Na powyzsza kwote skladaja sie: kwota 1.083,75 zt tytulem wynagrodzenia za
bezumowne korzystanie z lokali, kwota 10 z} tytulem zaliczki za Smieci; kwota 74,78 z tytulem zaliczki na pobor wody i
odprowadzanie $ciekdw, kwota 78,03z} tytutem blizej niesprecyzowanej oplaty za eksploatacje, kwota 225,42 tytulem
oplat na fundusz remontowy. (okoliczno$¢ bezsporna, zawiadomienie k. 22)

Pismem z dnia 13 listopada 2014 roku m.st. W. skierowalo pozwang do zawarcia na czas nieoznaczony umowy najmu
lokalu nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w W.. (okoliczno$¢ bezsporna)

Pozwana E. K. przez caly okres zamieszkiwania w lokalu nr (...) pomimo zmiany wlaSciciela i podwyzszenia stawek
czynszu oplacala czynsz w kwocie ustalonej w umowie najmu zawartej z £. N. (1) (okolicznosé bezsporna)

Przedmiotowy lokal znajdowal sie w bardzo zlym stanie technicznym. Nie posiadal on instalacji CO ani instalacji gazu
ziemnego. W lokalu nie bylo réwniez zimnej wody. Stare

i nieszczelne okna powodowaly, ze w lokalu w okresie zimowym panowaly bardzo niskie temperatury. W okresie
objetym pozwem kamienica oraz poszczegblne lokale byly poddawane generalnemu remontowi. Powyzsze skutkowato
utrudnieniami w korzystaniu z lokalu. Remonty powodowaly duze zapylenie odczuwalne w lokalu zajmowanym
przez pozwang. Nadto z sufitu odpadat tynk. Rozpoczeta w trakcie silnych mrozéw renowacja elewacji zewnetrznej
skutkowala peknieciem w lokalu zajmowanym przez pozwana rury doprowadzajacej zimng wode. Na skutek
powyzszego pozwana przez okres blisko 2 lat nie mogla korzystaé z toalety w lokalu. W trakcie remontu klatki
schodowej wylaczano prad na klatce schodowej, tynki zostaly calkowicie zbite, a nadto na schodach zdemontowano
balustrade (zeznania powoédki k. 189v-190; zeznania swiadkéw: I. P., E. W. k. 209v-210, G. G. (1) k.
210-210. fotografie lokalu oraz klatki schodowej — k. 81-94).

Pozwana oproznila lokal objety niniejszym pozwem w dniu 30 kwietnia 2015 roku. (okolicznosé bezsporna)
Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo podlegalo oddaleniu w catoéci.

W toku niniejszego postepowania powodowie domagali sie od strony pozwanej zaplaty odszkodowania z tytulu
zajmowania lokalu bez tytulu prawnego.

Podstawe prawng powodztwa stanowil art. 18 ust. 11 2 ustawy z o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2014 poz.150j.t. z p6zn. zm). Stosownie do ustepu pierwszego tego
przepisu osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego sa obowigzane do dnia oprdznienia lokalu, co miesigc uiszczac
odszkodowanie. Wskazana regulacja stanowi og6lng podstawe dochodzenia naprawienia szkody od osoby zajmujace;j



lokal bez tytulu prawnego. Na mocy za$ art. 18 ust. 2 ustawy odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu
odpowiada wysokoSci czynszu, jaki wlasciciel moéglby otrzymaé z tytulu najmu tego lokalu.

Odpowiedzialno$é te kwalifikuje sie jako odpowiedzialnoé¢ ex contractu, opartg na zasadach art. 471 k.c., za
naruszenie obowigzku zwrotu lokalu po wygasénieciu tytulu prawnego do korzystania z niego, zmodyfikowana
postanowieniami dotyczacymi wysokosSci (odpowiadajacej wysokoSci czynszu - art. 18 ust. 1 u.o.p.l.) i sposobu
spelniania (co miesiac - art. 18 ust. 1 u.0.p.l.) §wiadczenia odszkodowawczego.

Wyjasni¢ takze nalezy, iz wlasciciel lokalu ma prawo do odszkodowania skladajacego sie z dwoch skladnikow, tj.:
szkody rzeczywistej, tzn. szkody ktoéra poniost w zwiazku z faktem, ze dana osoba zamieszkiwala w lokalu. Na
szkode rzeczywista skladaja sie takie koszty jak: koszty wywozu $mieci, dostarczenia i zuzycia zimnej wody, czy tez
odprowadzania $ciekow.

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

Podkre$li¢ w tym miejscu nalezy, iz odszkodowanie to moze swym zakresem obejmowaé rowniez tzw. oplaty
eksploatacyjne jesli stanowia one element szkody poniesionej przez wlasciciela mieszkania. Istnienie szkody w tym
zakresie wymaga jednak indywidualnej oceny, uwzgledniajacej okoliczno$ci towarzyszace mozliwo$ci wynajmowania
konkretnego lokalu. Pozostaje bowiem kwestia konkretnych ustalen, czy na okreSlonym rynku najmu lokali jego
wlaSciciel - przy uwzglednieniu okreslonej rynkowej stawki czynszu - moze uzyskaé dodatkowo od najemcy takze

nalezno$ci pokrywajace w catoSci lub w czeSci tzw. oplaty eksploatacyjne lub innych oplat uiszczanych na rzecz
wspolnoty (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 30 czerwca 2015 r. V ACa 296/14, LEX nr 1856553,
Uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 16 maja 2012 r., III CZP 12/12, OSNC 2012/12/138, LEX nr 1148242).

W przedmiotowej sprawie pozostawalo bezspornym, iz powodowie domagali sie od pozwanej zaplaty za korzystanie
z lokalu bez tytulu prawnego, przy czym przy obliczeniu dochodzonego odszkodowania powodowie uwzgledniali:

a) odszkodowanie w postaci utraconych korzysci obliczone wedtug stawki 25 zt za 1 m®;

b) oplaty administracyjne — poczgtkowo w kwocie 162,81 zl, zas od miesiqgca sierpnia 2013 r. po
388,23 zl miesiecznie, na ktora to kwote skladaly sie: eksploatacja — 78,03, zaliczka na wywoz
nieczystosci — 10 z1, zaliczka na poboér wody i odprowadzanie $ciekéw — 74,78 z1, oplata na fundusz
remontowy — 225,42 zI (vide: uzasadnienie pozwu k. 5v zaswiadczenie o wysokosci miesiecznych
naliczen — k. 23).

Pozwana E. K. nie kwestionowala, iz lokal pozostawal w jej dyspozycji w okresie objetym
powdébdztwem.

W realiach niniejszej sprawy kwestia sporna pozostawala natomiast wysoko$é kwoty dochodzonej przez powodow
tytulem odszkodowania za korzystanie z lokalu mieszkalnego bez tytulu prawnego oraz to czy pozwana winny obcigzaé
koszty w postaci oplat eksploatacyjnych oraz z tytutu funduszu remontowego (vide: uzasadnienie sprzeciwu od
nakazu zaplaty k. 46-47).

Jak wyzej wskazano co do zasady odszkodowanie powinno odpowiadaé wysokoSci czynszu, jaki wlaéciciel moglby
otrzymac z tytulu najmu tego lokalu (art. 18 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw). Decydujaca w tym wypadku jest
rynkowa wysoko$¢ czynszu, ktora moglby uzyskac wlasciciel, gdyby go wynajat. Jesli chodzi za$ o oplaty eksploatacyjne
oraz na fundusz remontowy wspoélnoty mieszkaniowej, ich skuteczne dochodzenie w ramach odszkodowania z tytutu



bezumownego korzystania z lokalu wymaga poczynienia konkretnych ustalen, czy na okreSlonym rynku najmu lokali
jego wilasciciel - przy uwzglednieniu okreslonej rynkowej stawki czynszu - moze uzyskaé¢ dodatkowo od najemcy takze
tego typu naleznoSci.

W ocenie Sadu poczynienie ustalenn w zakresie obu wyzej wymienionych kwestii wymagato wiadomo$ci specjalnych
tj. dopuszczenia dowodu z opinii bieglego, a ciezar ich udowodnienia spoczywal na powodowych.

Zgodnie z przepisem art. 6 k.c. ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktdra z tego faktu wywodzi skutki
prawne. Stosownie za$ do treéci art. 232 k.p.c. strony sa obowigzane wskazywaé dowody dla stwierdzenia faktow,
z ktorych wywodza skutki prawne. Majac na uwadze zamyst ustawodawcy, ktéry nadal postepowaniu cywilnemu
charakter postepowania kontradyktoryjnego, uzna¢ nalezy, iz gromadzenie materialu dowodowego nalezy do stron
postepowania. Nie jest bowiem rzecza Sadu zarzadzanie dochodzen w celu uzupehlienia lub wyjasnienia twierdzen
stron i wykrycia $rodkéw dowodowych pozwalajacych na ich udowodnienie, nie jest tez Sad zobowigzany do
przeprowadzenia z urzedu dowodéw zmierzajacych do wyjaénienia okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy.

Obowiazek przedstawienia dowodéw spoczywa zatem na stronach (art. 3 k.p.c.), a ciezar udowodnienia faktow
majacych dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie (art. 2277 k.p.c.) spoczywa na stronie, ktora z faktéw tych
wywodzi skutki prawne (art. 6 k.c.) (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 grudnia 1996 r., I CKU 45/96, OSNC
1997/6-7/76). W istocie jest to obowiazek rozumiany jako potrzeba przytaczania dowoddéw przez strone w jej
wlasnym interesie. Je$li bowiem strona nie bedzie realizowala wspomnianego obowigzku wéwczas narazi sie na
niekorzystne skutki procesowe swoich dzialan w postaci przegrania sporu sagdowego. Zatem konieczno$¢ dowodzenia
swoich twierdzen w procesie sadowym podyktowane jest wylacznie interesem strony. Przepis art. 232 k.p.c. oznacza
wprowadzenie w procesie zasady kontradyktoryjnoSci i odstapienie od odpowiedzialnoéci sadu orzekajacego za
rezultat postepowania dowodowego, ktérego dysponentem sg strony (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 grudnia
1997 1., I UKN 406/97, OSNP 1998/21/643, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 pazdziernika 1998 r., IT UKN 244/98,
OSNP 1999/20/662).

W ocenie Sadu to na powodach spoczywal ciezar udowodnienia wysoko$ci rzeczywiScie poniesionej szkody z tytulu
bezumownego korzystania przez pozwanga z przedmiotowego lokalu oraz wykazanie, ze na rynku lokali mieszkalnych
prawobrzeznej W. najemca zazwyczaj zobowigzuje sie rowniez do pokrywania kosztéw eksploatacyjnych na rzecz
wspolnoty mieszkaniowej (oplaty na fundusz remontowy i z tytutu eksploatacji inne niz zaliczka na wode czy wywoz
nieczystosci).

Powodowie nie przedstawili jakichkolwiek dowodéw, ktére przemawialyby za zasadno$cia dochodzenia roszczen z
tytutlu eksploatacji oraz funduszu remontowego.

Jesli chodzi o kwestie oplat zatytulowanych ,eksploatacja” oraz z tytulu funduszu powodowie nie przedstawili
jakichkolwiek dowodow, z ktérych wynikatoby ze tego typu oplaty sa pobierane przez wynajmujacych niezaleznie od
stawki czynszu. Tymczasem jak wynika z umowy zawartej pomiedzy pozwang, a L. N. (2) w 2012 r. tego typu oplat
nie objeto umowa najmu.

Pobieranie tego typu oplat od najemcoéw obok stawki czynszu najmu nie potwierdza réwniez do$wiadczenie
zawodowego Sadu w skladzie rozpoznajacym niniejsza sprawe. (Przeciwnie, w jednej ze spraw biegly sadowy zajal

stanowisko, iz tego typu oplaty s uwzgledniane w stawce za m>.).
Odnoszac sie z kolei do stawki czynszu za m® to powodowie usilowali wykaza¢ zasadno$é dochodzonego

odszkodowania przedstawiajac wydruki z portali internetowych zawierajacych oferty najmu lokali mieszkalnych.
Zdaniem Sadu takie ograniczenie inicjatywy dowodowej bylo niewystarczajace.

Po pierwsze stawki proponowane w ofertach nie sa rownoznaczne ze stawkami, jakie sg przyjmowane w umowach
najmu.



Po drugie, przedmiotowe oferty obejmuja lokale, ktore standardem przewyzszaja niezwykle niski standard lokalu
bedacego ich wlasnoscia. Sad nie podzielit twierdzen powodow, ktorzy wskazywali, iz lokal nadawal sie do pelnego

uzytku i mozliwym byloby uzyskanie za niego stawki czynszu na poziomie 25 zl za m” plus oplaty na rzecz wspdlnoty
mieszkaniowe;j.

W ocenie Sgdu stan techniczny przedmiotowego lokalu, jego cechy uzytkowe, jak réwniez daleko idace niedogodnosci
zwigzane z remontem czesci wspolnych budynku (klatka schodowa, piwnice, elewacja) zostaly szczegélowo opisane w
zeznaniach pozwanej oraz Swiadkow E. W., G. G. (2) i L. P.. W §wietle tych zeznan lokal nie byt wyposazony w instalacje
CO ani instalacje gazu ziemnego. Nadto, w lokalu panowat permanentny chtéd w zwigzku z nieszczelnoScia starych
okien. Pozwana miala rowniez odciety doplyw wody do toalety przez okres ok. 2 lat. Pozwana pozbawiono réwniez
posiadania komorki znajdujacej sie na podworku oraz piwnicy, w ktorych moglaby przechowywaé opal. Pozwana i
Swiadkowie opisali rowniez stan techniczny klatek schodowych i piwnicy poddawanych pracom remontowym. Prace
te skutkowaly halasem oraz bardzo duzym zapyleniem odczuwalnym réwniez w lokalu, ktory zajmowala pozwana. Na
klatce schodowej skuto miedzy innymi tynk, rozebrano balustrade schodéw. Przez okresy 2 lat na klatce schodowej
brak bylo $wiatla co czynito niebezpiecznym korzystanie z klatki schodowej. Remonty przyczynialy sie réwniez do
odpadania tynku z sufitu. Podobnie tez rozpoczecie remontu elewacji podczas mrozu skutkowalo peknieciem rury
doprowadzajacej wode.

W ocenie Sadu lokal zamieszkiwany przez pozwang znajdowal sie w tak zlym stanie technicznym, iz wynajecie go przez

powodéw uznaé nalezy za watpliwe, zwlaszcza za stawke czynszu w kwocie 25 zt za m®. Sad w skladzie rozpoznajacym
niniejsza sprawe dal wiare zeznaniom powodki i $wiadkow, ktére w zakresie fatalnego stanu przedmiotowego lokalu
byly ze soba calkowicie spdjne.

W ocenie Sadu, lokal w ktérym nie ma cieplej wody, centralnego ogrzewania, nie mozna skorzystac z toalety, ktory nie
posiada ogrzewania oraz jest usytuowany w budynku, w ktérym zar6wno poszczegodlne lokale, jak i cze$ci wspolne sg
poddawane generalnemu remontowi, jest niezmiernie trudno wynajac zwlaszcza na rynkuw., ktory obfituje w bardzo
duza ilo$¢ lokali spelniajacych minimu standardu w postaci cieplej wody czy centralnego ogrzewania.

Skoro mozliwo$¢ wynajecia lokalu byla watpliwa, trudno jest zatem moéwié¢ tu o utraconych korzysciach (lucrum
cessans). Niemniej jednak, w $wietle udowodnionego standardu lokalu, nawet jesliby przyjaé, iz jego wynajecie
bylo mozliwe, to ustalenie ewentualnej stawki czynszu najmu mozliwego do uzyskania bez watpienia wymagalo
wiadomoSci specjalnych tj. dopuszczenia dowodu z opinii bieglego.

Powodowie nie wnosili jednak o przeprowadzenie przedmiotowego dowodu, mimo iz powdd wykonuje zawdd radcy
prawnego (vide: wezwanie do zaplaty k. 18). Zwazywszy na tre$¢ pisma powodéw z dnia 4 marca 2016 r. (k. 107)
stwierdzi¢ nalezy, iz powodowie Swietnie zdawali sobie sprawe, iz kwestia ustalenia wysoko$ci stawki czynszu wymaga
wiadomosci specjalnych, gdyz taka teze postawili w treéci swego pisma. Powodowie blednie jednak wywodzili, ze to
na pozwanej ciazy w tej mierze obowigzek dowodowy.

Z tych tez wzgledow powo6dztwo jako nieudowodnione podlegalo oddaleniu. Powodowie nie wykazali bowiem, ze

wynajeliby przedmiotowy lokal za stawke 25 zt za m” plus oplaty na rzecz wspdlnoty mieszkaniowej w postaci oplat
na fundusz remontowy oraz eksploatacji.

Koncowo podkresli¢ nalezy, iz w realiach niniejszej sprawy Sad rozwazal zastosowanie dyspozycji art. 322 k.p.c.,
zgodnie z ktérym jezeli w sprawie o naprawienie szkody, o dochody, zwrot bezpodstawnego wzbogacenia lub o
$wiadczenie z umowy o dozywocie sad uznal, ze $ciste udowodnienie wysokoS$ci zgdania jest niemozliwe lub nader
utrudnione, moze w wyroku zasadzi¢ odpowiednia sume wedlug swej oceny, opartej na rozwazeniu wszystkich
okolicznoSci sprawy.

Niemniej jednak Sad w skladzie rozpoznajacym niniejsza sprawe doszedt do przekonania, iz:



a) w sprawie nie zostaly spelnione przestanki zastosowania art. 322 k.p.c.;

b) nawet, gdyby dopusci¢ zastosowanie tego przepisu na gruncie niniejszej sprawy, to nalezne powodom
odszkodowanie Sad okre$lilby na poziomie okolo 200 plus zaliczka na poczet wywozu $mieci oraz zuzycia wody zl, tj.
na poziomie zblizonym do kwoty, ktora pozwana dobrowolnie placila powodom co miesigc.

Wyjasni¢ w tym miejscu nalezy, iz zar6wno w piSmiennictwie, jak i judykaturze wypowiedziano poglad, ze z
uprawnienia zawartego w art. 322 sad moze skorzysta¢ dopiero wowczas, gdy po wyczerpaniu wszystkich dostepnych
dowodow okaze sie, ze Sciste udowodnienie zadania jest niemozliwe lub nader utrudnione (wyrok SN z dnia 26 stycznia
1976 r., I CR 954/75, LEX nr 7795). Majac jednak na uwadze dominujace obecnie elementy kontradyktoryjnos$ci
w procesie cywilnym, sad nie moze przez zastosowanie art. 322 zwolni¢ powoda z ciezaru gromadzenia materiatu
procesowego i dowodzenia faktow (zob. art. 232). W tym ujeciu stosowanie art. 322 mozliwe jest dopiero, jezeli powdd
wyczerpal wszelkie mozliwe §rodki dowodowe.

Z kolei w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 26 stycznia 2006 r., II CSK 108/05, LEX nr 191249, wypowiedziano
poglad, ze w obowigzujacym stanie prawnym dotychczasowe rozumienie "niemozliwoéci" z art. 322 powinno podlegaé
zrewidowaniu w ten sposob, iz nie moze chodzié¢ juz tylko o niemozno$¢ rozumiang w sensie obiektywnym, lecz takze o
niemozliwo$¢ Scislego ustalenia szkody na podstawie materialu dowodowego przedstawionego przez powoda do oceny
przez sad. W takim razie sad, nie majac obowiazku przeprowadzenia uzupemiajacych dowodéw z urzedu (np. dowodu
z opinii bieglego), powinien, kiedy fakt poniesienia szkody jest bezsporny, podjaé probe ustalenia jej wysokosci na
podstawie oceny "opartej na rozwazeniu wszystkich okoliczno$ci sprawy".

Przenoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy wskazaé nalezy, iz powodowie nie wyczerpali dostepnych im
srodkéw dowodowych celem udowodnienia wysoko$ci poniesionej przez nich szkody. W szczego6lnoSci nie wniesli
o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego sadowego na powyzsza okoliczno$é. Brak zas koniecznej inicjatywy
dowodowej w zakresie okoliczno$ci, ktére obcigzaja strone nie moze by¢ zastepowany przez dzialania sadu
podejmowane w ramach art. 322 k.p.c. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 05 lipca 2013 roku, sygn. akt: IV CSK
17/13, LEX nr 1396449).

Sad w skladzie rozpoznajacym niniejsza sprawe w pelni podziela i przyjmuje za swéj poglad wyrazony w wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 04 pazdziernika 2007 roku, sygn. akt: V CSK 188/07, LEX nr 485901, zgodnie z ktérym
sad orzekajacy o wysoko$ci odszkodowania przede wszystkim wykorzystuje dowody przedstawione przez strony i
orzeka stosownie do ich wyniku. Orzeczenie na podstawie wlasnego uznania (art. 322 k.p.c.) o wysokosci szkody,
ktorej istnienie zostalo udowodnione lub przyznane moze nastapic jesli strona o§wiadczy i uzasadni, ze przedstawienie
dowoddw co do wysokosci jest niemozliwe lub powaznie utrudnione.

W realiach niniejszej sprawy nie zachodzila sytuacja, w ktorej wykazanie wysokoSci szkody bylo obiektywnie
niemozliwe lub nader utrudnione, albowiem w tego typu sprawach powszechnie korzysta sie z dowozu z opinii
bieglego. Stad tez Sad doszed! do przekonania, iz w sprawie nie zachodza podstawy do zastosowania art. 322 k.p.c.

Niemniej jednak nawet gdyby przyjac, iz art. 322 k.p.c. winien znaleZ¢ zastosowanie w niniejszej sprawie, to w ocenie
Sadu odszkodowanie przystugujace powodom byloby réwne kwocie 200 zl.

Nalezy wszak baczy¢, iz w dniu 28 lutego 2012 r. pozwana zawarla z poprzednim wlascicielem lokalu E. N. (1)

umowe najmu dotyczaca przedmiotowego lokalu, w ktérej stawka czynszu za 1 m” zostala okreslona na kwote 4,84
zl, a najemca zobowigzal sie ponadto do ponoszenia kosztéw mediéw wedle zuzycia (umowa k. 15, zawiadomienie o
wysokoSci oplat i zaliczek k. 37 akt IT C 1329/13). W ocenie Sgdu powyzsza kwota, jako ustalona w drodze zgodnego
porozumienia wynajmujacego i najemcy, oddaje ewentualng wysoko$¢ stawki czynszu mozliwa do uzyskania za
przedmiotowy lokal.



Za powyzszym wnioskiem przemawia rowniez fakt, iz standard lokalu byl nawet nizszy niz przecietny standard lokali
wynajmowanych przez M. W. z gminnego zasobu mieszkaniowego. Tymczasem za tego typu lokale M. W. pobieralo
czynsz w kwocie okolo 5 zl.

Jak wyzej ustalono pozwana uiszczala powodom za lokal kwote 270 zl miesiecznie. W ocenie Sadu powyzsza kwota
byla wystarczajaca do pokrycia zaliczki na poczet wywozu $mieci, zaliczki na wode oraz czynszu.

Wskazaé takze nalezy, iz jesli chodzi o wode, to powodowie winni byli wykaza¢ rzeczywiste koszty zuzycia wody
przez pozwana oraz wysoko$c¢ kwoty pokrytej z tego tytulu na rzecz wspdlnoty. Ustalenie tej kwoty winno nastgpic
nie tyle poprzez przyjecie kwoty zaliczki okreSlonej przez wspolnote, lecz poprzez wykazanie rzeczywistego zuzycia
wody. Powyzsze jest tym bardziej uzasadnione jesli zwazy¢, ze pozwana kwestionowala te wydatki. Pozwana podniosta
miedzy innymi, ze powodowie nie spisali stanu wodomierzy w dniu nabycia prawa wlasno$ci lokalu oraz w dniu jego
opuszczenia przez pozwana. Z kolei z twierdzen pozwanej wynika, ze spisala ona stany licznika, i w okresie od lipca
2013 1. do 30 kwietnia 2015 r. zuzyla 7 m3. Koszt zuzycia wody wyniést 31,78 z1, za§ odprowadzenia $ciekdow 48,51
zl. — vide: pismo pozwanej k. 177.

Podkresli¢ rowniez nalezy, iz powodowie nie tylko nie wykazali rzeczywistego zuzycia wody, ale i réwniez nie
zaprzeczyli powyzszym twierdzeniom pozwane;j.

Majac na uwadze powyzsze orzeczono jak w sentencji wyroku.
- odnotowa¢ uzasadnienie w kontrolce uzasadnien,

- odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ powodowi J. K. (2).



