II Ca 1149/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 listopada 2020 r.

Sad Okregowy w Poznaniu Wydziat IT Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia Sadu Okregowego Malgorzata Wisniewska
po rozpoznaniu w postepowaniu uproszczonym

na posiedzeniu niejawnym

w dniu 30 listopada 2020 r. w Poznaniu

sprawy z powodztwa J. M.

przeciwko Miastu P.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego Poznah — Grunwald i Jezyce w Poznaniu
z dnia 4 sierpnia 2020 r.

sygn. akt I C 3542/18

1. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie 1. w ten tylko sposob, ze zasadzona na rzecz powoda kwote obniza do 7.812
(siedem tysiecy osiemset dwanas$cie) zlotych, oddalajac powddztwo w zakresie roszczenia o zaplate kwoty 50,38 zt
wraz z odsetkami;

2. oddala apelacje w pozostalej czesci;
3. kosztami postepowania apelacyjnego obciaza w calo$ci pozwanego.

Malgorzata Wisniewska

UZASADNIENIE

W pozwie zlozonym w dniu 21 grudnia 2018 r. powdd J. M. wniost o zasadzenie od gminy M. P. kwoty 8.232,15 zt wraz
z ustawowymi odsetkami od dnia 7 lipca 2016 r. do dnia zaplaty z tytulu odszkodowania obejmujacego czynsz i oplaty
dodatkowe za wywoz Smieci, domofon i energie na klatce schodowej za okres pierwszej polowy 2016 r., wskazujac, ze
pozwana gmina nie zlozyla oferty najmu lokalu socjalnego bylym najemcom lokalu nr (...) w budynku przy ul. (...) w
P., ktérego powdd jest wlascicielem.

W odpowiedzi na pozew pozwany wniost o oddalenie powodztwa. Zakwestionowal stawke czynszu przyjeta przez
powoda, uznajac ze powinna odzwierciedlaé stan techniczny lokalu w okresie Zadania, a nie stan hipotetyczny po
generalnym remoncie. Zakwestionowat tez co do zasady roszczenie w zakresie oplat niezaleznych i zamiar wynajecia
lokalu przez powoda na wolnym rynku. Podnio6st zarzut przedawnienia oraz zakwestionowal roszczenie odsetkowe.



Wyrokiem z 4 sierpnia 2020 r. sygn.akt I C 3542/18 Sad Rejonowy Poznah — Grunwald i Jezyce w Poznaniu,:

1. zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 7.862,38 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia
16 kwietnia 2019 r. do dnia zaplaty,

2. w pozostalym zakresie powodztwo oddalil,

3. kosztami procesu obciazyt powoda w 4% a pozwanego w 96% i z tego tytulu zasadzil od pozwanego na rzecz powoda
kwote 1.131,97 zl z tytulu zwrotu kosztéw procesu,

4. zwrbcil powodowi kwote 157,86 zl z tytulu niewykorzystanej zaliczki.

Sad Rejonowy ustalil, ze powodowi J. M. przysluguje prawo wlasnoéci nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...),

zabudowanej budynkiem mieszkalnym, w ktérym znajduje sie m.in. lokal nr (...) o powierzchni 40,37 m” oraz ze
prawomocnym wyrokiem Sadu Rejonowego Poznan - Grunwald i Jezyce w Poznaniu z dnia 24 listopada 2009 r. (sygn.
akt I C1216/09) nakazano M. G., D. G. (1) i maloletnim D. G. (2) i K. G. opréznienie, opuszczenie i wydanie powodowi J.
M. tego lokalu, przyznajac bylym lokatorom uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego i orzeczono o wstrzymaniu
wykonania opréznienia lokalu do czasu zlozenia przez gmine M. P. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego.

Pismem z dnia 1 lipca 2016 r. powdd wezwal Zarzad (...) do zaplaty w terminie 7 dni kwoty 7.751,04 zl z tytulu
odszkodowania za niedostarczenie lokalu socjalnego bylym lokatorom lokalu nr (...) przy ul. (...) w P., za pierwsza
polowe 2016 r. Pismo z wezwaniem do zaplaty doreczono Zakladowi (...) Sp. z 0.0. w dniu 1 lipca 2016 .

W lokalu nr (...) polozonym w budynku przy ul. (...) w P. w okresie od 1 stycznia 2016 r. do dnia 30 czerwca 2016
r. mieszkal M. G. wraz z dwoma synami. Nie placili czynszu ani zadnych innych oplat za korzystanie z lokalu. Nie
otrzymywali dodatku mieszkaniowego. Powod nie wystepowat przeciwko nim o zaplate.

Powdd sukcesywnie remontuje lokale w budynku polozonym przy ul. (...) i czeSci wspdlne nieruchomosci, pod koniec
2019 r. planowal rozpoczaé¢ ocieplanie budynku. Ma podpisana umowe z architektem na przebudowe budynku. W
lokalach pow6d wykonywat takie remonty, jak: powiekszanie kuchni, zmiana miejsca polozenia lazienki, wymiana
plytek, paneli, tynkowanie, malowanie. Z calego budynku usunieto cieplik miejski, wszyscy mieszkancy maja
ogrzewanie elektryczne i rozliczaja sie bezposrednio z dostawca energii elektrycznej. Powod zainstalowal monitoring
wewnatrz i na zewnatrz budynku. Po opuszczeniu poszcezegdlnych lokali przez bytych najemcéw powdd przeprowadza
ich generalne remonty, a nastepnie wynajmuje nowym najemcom. Powo6d zajmuje sie wynajmem lokali. W umowach,
poza czynszem i oplatami niezaleznymi od wlasciciela (wywodz $émieci) powdd uwzglednia koszty domofonu i energii
na klatce schodowej, obcigzajac tymi kosztami najemcow.

Lokal nr (...) nie jest wyremontowany. Konieczna jest w nim zmiana funkcjonalno$ci - rozkladu pomieszczen. Przed
wprowadzeniem sie M. G. powod wyremontowal wszystkie piony instalacyjne, wymienil bojler i okna. Wiekszy remont
nie byl mozliwy z powodu konfliktu z poprzednim lokatorem, ktory to utrudnial.

Za okres objety pozwem czynsz mozliwy do uzyskania za wynajem przedmiotowego lokalu na wolnym rynku wynosil
7.452 7z} (30,77 z/m2 x 40,37 m2), przy uwzglednieniu stanu po przeprowadzeniu remontu lokalu.

Oplaty niezalezne od wlasciciela zwigzane z uzytkowaniem przedmiotowego lokalu, tj. z wywozem odpadow
komunalnych, za okres pierwszego pétrocza 2016 r. wynosily 410,38 zl, w tym kwota 360 zl z tytulu wywozu odpadéw
komunalnych (3 os. x 20 zt x 6 m-cy), kwota 39,46 zl z tytulu o$wietlenia klatki schodowej i kwota 10,92 z} z tytutu
kosztow serwisu domofonu.

Powod ponidst te koszty w catosci.

Pozwany nie przyznal lokalu socjalnego bylym lokatorom ani nie zaplacil zadanego w pozwie odszkodowania.



Sad Rejonowy uznal na gruncie powyzszych ustalen powodztwo za zasadne w przewazajacej czesci, na podstawie art.
18 ust. 5 w zw. z art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz.U. z 2005 r., nr 31, poz. 266 ze zm., zwana dalej uopl) i art.
41781k.c.wzw.zart. 3618118 2k.c.

Czynsz rynkowy mozliwy do uzyskania z wynajmu przedmiotowego lokalu w okresie objetym pozwem Sad okreslit
na podstawie opinii bieglego sadowego sporzadzonej w procesie, przyjmujac stawke czynszu z uwzglednieniem stanu
lokalu po remoncie, kierujac sie tym, ze w postepowaniu zostalo wykazane, iz powdd sukcesywnie remontuje lokale po
ich opuszczeniu przez bylych najemcéw i ponownie wynajmuje je na wolnym rynku (cze$ciowo wyremontowal sporny
lokal jeszcze w trakcie zajmowania go przez poprzedniego najemce). Powod zajmuje sie wynajmem lokali w swoich
dwdbch kamienicach od dluzszego czasu, okreSlajac siebie jako przedsiebiorce; okolicznoéci te znane byly Sadowi
orzekajacemu réwniez z urzedu, poniewaz powdd prowadzi szereg spraw przeciwko Miastu P. o odszkodowania za
niedostarczenie lokali socjalnych byltych najemcom (np. I C 2499/14, I C 5398/17, I C 5396/17). Istota przyznania
odszkodowania z art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw sprowadza sie do oceny sytuacji hipotetycznej -
gdyby pozwany dostarczyl lokal socjalny, to powdéd moglby nim dysponowaé, wowczas przeprowadzitby remont i
wynajal lokal za wyzsza kwote. Bylby to typowy, w odniesieniu do powoda, skutek wywigzania sie przez pozwanego
z nalozonego obowiazku.

Sad Rejonowy uwzglednil roszczenie rowniez w zakresie kosztow wywozu odpadéw komunalnych oraz kosztow
zuzycia energii elektrycznej na o$wietlenie klatki schodowej i kosztow eksploatacji domofonu. Jako podstawe prawng
rozstrzygniecia w tym zakresie wskazal art. 9 ust. 5 u.o.p.l., z ktérego wynika obowiazek bylego lokatora, zajmujacego
lokal w oczekiwaniu na oferte zawarcia umowy lokalu socjalnego, uiszczania rowniez oplat niezaleznych od wlasciciela,
skoro nadal korzysta z lokalu. Przez oplaty niezalezne od wlasciciela nalezy rozumie¢ oplaty za dostawy do lokalu
energii, gazu, wody oraz odbior Sciekow, odpadow i nieczystosci ciektych (art. 2 pkt 8 u.o.p.l.). Natomiast oplaty
za domofon, o$wietlenie klatki schodowej i podwdrza, monitoring nie sa oplatami niezaleznymi od wlaSciciela w
rozumieniu powolanego art. 2 pkt 8 u.o.p.l., tylko wydatkami zwigzanymi z utrzymaniem lokalu (art. 2 ust. 8a u.o.p.1.).
Co do zasady, koszty utrzymania lokalu powinny zosta¢ pokryte przez wlasciciela z naleznoéci czynszowej, przy czym
strony stosunku najmu moga uregulowac te kwestie inaczej, i tak tez dzieje sie najczesciej, ze wlasciciel przerzuca
pokrycie tych kosztéw na najemce. Taka praktyke stosuje rowniez powdd. Okoliczno$é ta zostata wykazana i wynika z
przedlozonych, przykladowych uméw najmu (k. 96-97) i zeznan powoda (k. 164). Pozwala to na przyjecie, ze rowniez
byli lokatorzy, o ktérych mowa w pozwie — powinni taka oplate uiszcza¢ (art. 231 k.p.c.). W tym zakresie Miasto
P. swoim zaniechaniem w dostarczeniu lokalu socjalnego wyrzadzilo powodowi uszczerbek majatkowy — szkode.
Zasadzajac roszczenie w zakresie oplat niezaleznych, Sad Rejonowy oparl sie na wyliczeniu tych kosztow przez biegla:
wywoz $mieci - 360 zl, energia elektryczna - 39,46 zt i domofon - 10,92 zl. Koszty korzystania z domofonu zostaly
przyjete zgodnie z szacunkowym wyliczeniem bieglej - 1,82 zl/lokal na miesige, poniewaz powod nie udokumentowat
wysokos$ci dochodzonego roszczenia w tym zakresie. Sad zasadzit zatem na rzecz powoda lacznie kwote 410,38 zl z
tego tytulu.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Rejonowy przyjal, ze odszkodowanie nalezne powodowi za okres od dnia 1 stycznia
2016 r. do dnia 30 czerwca 2016 r. wynioslo lacznie 7.862,38 zl.

Sad stwierdzil, ze roszczenie nie bylo przedawnione. Wynikajacy z art. 442" § 1 k.c. w zw. z art. 417 k.c. trzyletni termin
przedawnienia roszczenia za okres od 1 stycznia 2016 r. do 30 czerwca 2016 r. zostal przerwany wniesieniem pozwu
w dniu 21 grudnia 2018 r.

Podstawe zasadzenia odsetek ustawowych za op6znienie stanowil art. 481 k.c. oraz art. 455 k.c. Wezwanie do zaplaty
wystosowane do Zarzadu (...) i zloZzone w siedzibie spolki (...) sp. z 0.0. nie mogto odnie$¢ skutku wobec pozwanej
gminy i nalezalo przyja¢, ze wezwanie to zostalo doreczone skutecznie pozwanemu dopiero wraz z odpisem pozwu w
dniu 8 kwietnia 2019 r. Z tej przyczyny Sad zasadzil odsetki od dnia 16 kwietnia 2019 .



O kosztach procesu Sad I instancji rozstrzygnat na podstawie art. 100 k.p.c., a podstawa rozstrzygniecia zawartego
w punkcie 4. wyroku byt art. 84 ust. 2 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych
(Dz.U.10.90.594 j.t., ze zm.).

Apelacje od wyroku wniést pozwany.

Zaskarzyt wyrok w czeéci, tj. w zakresie zasadzajacym od pozwanego na rzecz powoda kwote 3.728,38 zl tytulem
nalezno$ci gléwnej wraz z ustawowymi odsetkami od 16 kwietnia 2019 r. do dnia zaplaty, tj. ponad kwote 4.134 z}
wraz ustawowymi odsetkami za op6znienie od 16 kwietnia 2019 r. do dnia zaplaty, a takze w zakresie orzekajacym
o kosztach procesu.

Apelujacy wniost o zmiane orzeczenia poprzez zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kwoty 4.134 zl tytulem
nalezno$ci gtownej wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 16 kwietnia 2019 r. do dnia zaplaty,
a pozostalym zakresie oddalenie powo6dztwa oraz o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego zwrotu kosztow
postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych za obydwie instancje.

Apelujacy zarzucil Sadowi I instancji:
1. naruszenie przepisoOw prawa materialnego poprzez bledna wykladnie i niewlasciwe zastosowanie:

« art. 6 k.c., art. 417 k.c., art. 361 k.c., art. 18 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz. U. 2005, nr 31, poz. 266 z pdzn. zm.)
poprzez przyjecie, ze strona powodowa w pelni udowodnila wysoko$é i zasadnosé¢ szkody w zakresie utraconych
korzyéci oraz zasadzenie zadanej przez powoda z tego tytulu kwoty w caloéci, przyjmujac stan techniczny
lokalu jak po hipotetycznym remoncie, pomimo ze pomiedzy rzekoma szkoda po stronie powoda a dzialaniem
pozwanego brak zwiazku przyczynowego, a ponadto powdd nie wykazal rzeczywistej wysoko$ci rzekomej szkody
w zakresie utraconych korzysci,

« art. 6 k.c., art. 417 k.c., art. 361 k.c., art. 18 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego poprzez przyjecie, ze strona powodowa w pelni
udowodnila wysoko$c i zasadnoé¢ szkody w zakresie straty (oplaty eksploatacyjne za oSwietlenie czes$ci wspodlnej
nieruchomosci oraz konserwacja domofonu) oraz zasadzenie zadanej przez powoda z tego tytulu kwoty w caloéci,
pomimo ze powdd nie wykazat rzeczywistej wysokoéci rzekomej szkody w zakresie oplat eksploatacyjnych,

« art. 2 ust. 1 pkt 8 i 8a w zw. z art. 9 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego poprzez nieuzasadnione przyjecie, ze oplaty z
tytulu utrzymania cze$ci wspoélnych nieruchomoéci (tj. domofon, o§wietlenie klatki schodowej, monitoring) nie
obciazaja wlasciciela lokalu;

2. naruszenie przepisow postepowania majace wplyw na tre$¢ orzeczenia:

« art. 321 k.p.c. poprzez zasadzenie kwoty 410,38 zl tytulem oplat eksploatacyjnych, w tym kwoty 50,38 zl
przekraczajacej zadanie pozwu obejmujace lacznie kwote 360 zl tytulem oplat eksploatacyjnych,

« art. 233 k.p.c. wzw. z art. 232 k.p.c. poprzez przekroczenie zasady swobodnej oceny dowod6w, poprzez przyjecie,
iz powod wykazal wysoko$¢ poniesionej przez strone powodowa szkody w postaci straty w zakresie oplat
eksploatacyjnych (tj. domofon, oswietlenie klatki schodowej), podczas gdy okoliczno$¢é poniesienia przez powoda
szkody w tym zakresie w zaden spos6b nie zostala udowodniona,

« art. 233 k.p.c. wzw. z art. 232 k.p.c. poprzez przekroczenie zasady swobodnej oceny dowodoéw przez przyjecie, iz
powdd wykazat okolicznoéé poniesionej przez strone powodowa szkody z prawdopodobienstwem graniczacym z



pewnoscia, podczas gdy okoliczno$¢ poniesienia przez powoda szkody w tym zakresie w Zaden spos6b nie zostala
udowodniona.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie zasadna jedynie w czeSci.

Z uwagi na okoliczno$¢, iz sprawa podlegala rozpoznaniu w postepowaniu uproszczonym, a sad drugiej instancji

nie przeprowadzil postepowania dowodowego, to zgodnie z przepisem art. 505" §2 k.p.c. uzasadnienie wyroku
sadu odwolawczego sprowadza sie do wyjasnienia podstawy prawnej wyroku sadu drugiej instancji z przytoczeniem

przepisébw prawa, w sposob okre§lony w art. 387 § 2" pkt 2 k.p.c. Uzasadnienie sprowadza sie zatem do oceny
poszczegdlnych zarzutéw apelacyjnych.

Powod wskazal w pozwie [k.6], ze ,koszty konserwacji domofonu oraz o$wietlenia klatek schodowych, podworza i
monitoringu posesji zawarte sa w czynszu”, przy czym w toku procesu zlozyl pismo, w ktéorym podal, ze ,stawka
czynszu 32,50 zt/m.kw. powdd objal réwniez koszty domofonu i energii elektrycznej na oSwietlenie klatki schodowej,
podworza i monitoringu, ktére zawsze oddzielnie dodaje najemcom do czynszu”. Wskazanie w pozwie nalezy zatem
rozumie¢ w ten sposob, ze powdd te oplaty uwzglednil, szacujac w pozwie stawke czynszu na 32,50 zl/m.kw., jednak w
istocie powod domagat sie tych oplat poza wlasciwym czynszem najmu (,,dodal” je do wlaéciwego czynszu). Naleznoéé
w wysokoéci tacznej 7.872,15 zl [k. 6] obejmowala wiec zar6wno wlaéciwy czynsz najmu, jak i ww. oplaty [przy ktérych
uwzglednieniu stawka czynszu zostala okre$lona na 32,50 zl/m.kw.]. Z wyliczenia kwoty dochodzonego roszczenia w
pozwie wynikalo, ze do czynszu w tak sposéb obliczonego powod doliczyt koszty wywozu $mieci w wysoko$ci 360 zl.

Nie mozna zatem, uwzgledniajac tres$é roszczenia powoda, przyjaé — jak uczynil to apelujacy — ze powo6d nie dochodzit
odszkodowania obejmujacego ww. oplaty i ze Sad Rejonowy wyszedt ponad zZadanie powoda, dokonujac ich zasadzenia
i naruszyt art. 321 § 1 k.p.c. Powodd takiego odszkodowania niewatpliwie dochodzil, tylko specyficznie je wyliczyl,
obejmujac wskazang w pozwie stawka czynszu najmu takze te oplaty.

Biegla odrebnie wyliczyla w opinii, ktéra Sad Rejonowy uczynil podstawa rozstrzygniecia, odszkodowanie obejmujgce
czynsz najmu mozliwy do uzyskania za okres objety zadaniem pozwu [7.452 z} — po remoncie lokalu] oraz ww.
nalezno$¢, zatem nie wliczyta oplat za konserwacje domofonu i o$wietlenie czeéci wsp6lnych nieruchomoscei do
wlaéciwego czynszu najmu. Skoro powdd domagal sie wlasciwego czynszu wraz z ww. oplatami w wysoko$ci 7.872,15
zl, to w granicach tego zadania mieSci sie cala kwota zasadzona przez Sad Rejonowy [wbrew zarzutowi pozwanego].
Z uzasadnienia k. 273 wynika, ze Sad Rejonowy ww. nalezno$ci wynikajace z kosztow konserwacji domofonu i
o$wietlenia cze$ci wspolnych wyliczone przez bieglg na 39,46 zt i 10,92 zl uwzglednil ponad czynsz w wysokoSci 7.452
zk.

Nalezalo wiec rozwazy¢, czy zaistniala podstawa, by nalezno$¢ wynikajaca z kosztéw konserwacji domofonu i
o$wietlenia czeSci wspolnych wyliczong przez biegla na 39,46 z1i 10,92 zt uwzglednié w odszkodowaniu, ktére pozwany
powinien zaplaci¢ powodowi. Uwzglednienie roszczenia powoda zwigzanego z oplatami za wywdz $mieci [360 zH] nie
bylo w apelacji kwestionowane.

Sad Okregowy podziela w tej kwestii poglad wyrazony w sprawie II Ca 1503/18 przywolanej w odpowiedzi na apelacje,
zgodnie z ktérym odpowiedzi na pytanie o zakres odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanej gminy nalezalo
poszukiwaé w art. 18 ust. 5 uopl. Na gruncie tego przepisu niesporne jest obecnie w orzecznictwie i w doktrynie,
ze przewiduje on dla wlasSciciela roszczenie odszkodowawcze na podstawie art. 417 k.c., wobec czego ustawa nie
limituje szkody, ktérej naprawienia moze sie domagac wtasciciel. Odszkodowanie powinno wiec objaé szkode w pelnej
wysoko$ci, wg jej definicji zawartej w art. 361 k.c., przy czym, jak wyjasnil Sad Najwyzszy w uchwale z 16 maja
2012 r., III CZP 12/12, szkoda, o ktérej mowa w art. 18 ust. 5 ustawy, moze obejmowaé takze ,oplaty zwiazane z
korzystaniem z lokalu”, ale powinno by¢ kwestig konkretnych ustalen, czy na okreSlonym rynku najmu lokali jego
wlaéciciel - przy uwzglednieniu okreslonej rynkowej stawki czynszu - moze uzyska¢ dodatkowo od najemcy takze



nalezno$ci pokrywajace w caloéci lub w czesci wysoko$c oplat zwigzanych z korzystaniem z lokalu. Praktyka rynkowa
wskazuje, ze wysoko$¢ czynszu najmu jest czesto ksztalttowana z uwzglednieniem tego rodzaju dodatkowych kosztow,
stanowiacych wydatki zwigzane z utrzymaniem lokalu obciazajace zasadniczo wlasciciela (art. 2 ust. 1 pkt 8a ustawy)
i nie ma podstaw, roéwniez przy uwzglednieniu przepisu art. 9 ust. 5 ustawy, by taka mozliwos¢ wykluczy¢. Wlasciciel
moze tak okresli¢ wysoko$é czynszu najmu, by rekompensowal on takze ponoszone przez niego wydatki na utrzymanie
lokalu okreSlone w art. 2 ust. 1 pkt 8a ustawy.

Powdd podal w rozpoznawanej sprawie, ze ww. oplaty ,,oddzielnie dodaje najemcom do czynszu”. Z art. 9 ust. 5 uopl.
wynika jednak, ze oprdcz czynszu wynajmujacy moze pobierac jedynie oplaty niezalezne od wlasciciela, zdefiniowane
w art. 2 ust. 1 pkt 8 ustawy, w ktorych nie mieszcza sie ww. oplaty, stanowiace skladnik wydatkéw zwigzanych
z utrzymaniem lokalu wedtug definicji zawartej w art. 2 ust. 1 pkt 8a ustawy. W kategorii oplat niezaleznych od
wlasciciela lokalu, zdefiniowanych w art. 2 ust. 1 pkt 8 ustawy, mieszcza sie jedynie oplaty za wywdz Smieci, ktére Sad
Rejonowy na rzecz powoda zasadzil. Pozostale oplaty zadane przez powoda, o ile nie zostaly wkalkulowane w czynsz
najmu, nie moga by¢ pobierane oprocz czynszu najmu (,,oddzielnie” doliczone), bo zakazuje tego art. 9 ust. 5 ustawy.
Nie mozna uzna¢ tych kosztow za skltadnik odszkodowania nalezny na podstawie art. 18 ust. 5 uopl., skoro analizowane
odszkodowanie, zgodnie z art. 18 ust. 3 uopl., moglo by¢ ustalone tylko jako czynsz i oplaty niezalezne od wlasciciela.
Nie bylo podstaw, by — wbrew przepisem uopl — obcigzy¢ takim pozaczynszowym kosztem, nieprzewidzianym przez
ustawe najemcow, a w konsekwencji przerzucic je na pozwanego. Sad Rejonowy tylko dlatego te koszty uwzglednil, ze
powdd stosuje praktyke obcigzania nimi najemcé/w — na tej podstawie przyjal, ze powinni taka oplate uiszcza¢ takze
najemcy lokalu nr (...), ale nie jest to wystarczajace przy uwzglednieniu przepisow ustawy.

W konsekwencji nalezalo zasagdzona kwote obnizy¢ o 39,46 zl i 10,92 zt [zwrotu kosztéw wywozu odpaddéw pozwany
w apelacji nie kwestionowal], tj. lacznie 50,38 zl, w tym zakresie zmieniajac zaskarzony wyrok na podstawie art. 386
§ 1 k.p.c. Trafnie w tym zakresie pozwany zarzucil naruszenie art. 2 ust. 1 pkt 8 i 8a w zw. z art. 9 ust. 51 art. 18 uopl
oraz art. 417 k.c. w zw. z art. 361 k.c. Chybione byly natomiast zarzuty naruszenia art. 233 i art. 232 k.p.c.

W zakresie wysoko$ci odszkodowania bedacego pochodng czynszu najmu apelacja byla natomiast niezasadna.
Prawidlowe bylo jego okreslenie na podstawie stawki czynszu dla lokalu po remoncie. Sad Okregowy w calosci podziela
w tej kwestii stanowisko Sadu I instancji przytoczone wyzej. Wykazane przez powoda okolicznoSci i poczynione
w sprawie ustalenia uprawnialy bowiem do przyjecia domniemania (art. 231 k.p.c.), ze takze przedmiotowy lokal
zostalby poddany remontowi przed okresem objetym pozwem, gdyby pozwany wywiazat sie ze swojego obowiazku.
Zarzut naruszenia art. 6 k.c., art. 417 k.c., art. 361 k.c., art. 18 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. uopl byl wiec
bezpodstawny w odniesieniu do uwzglednienia roszczenia o odszkodowanie bedace pochodna czynszu najmu w
rozmiarze wynikajacym z zaskarzonego wyroku. W tej czesci apelacja okazala sie bezzasadna i podlegala oddaleniu
na podstawie art. 385 k.p.c.

Zuwagi na zmiane zaskarzonego orzeczenia tylko w nieznacznym zakresie koszty postepowania przed sagdem pierwszej
instancji pozostawiono bez zmian, nie znajdujac podstaw do zmiany rozstrzygniecia o kosztach procesu dokonanego
przez Sad Rejonowy, polegajacego na obcigzeniu tymi kosztami powoda w 4%, a pozwanego w 96%; rowniez w tym
zakresie apelacja podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z art. 108 k.p.c., obcigzajac tymi
kosztami w calo$ci pozwanego, majgc na wzgledzie to, ze apelacja okazala sie zasadna jedynie w zakresie zgdania
obnizenia zasadzonej kwoty o0 50,38 zl.

Malgorzata Wisniewska



