Sygn. akt VI C 916/21

UZASADNIENIE

Przedmiot i przebieg postepowania

1. Pozwem z dnia 25 czerwca 2020 r. (data prezentaty) powdd D. K. wniost o zasadzenie od R. T. kwoty 53 000
zl z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty z tytulu odszkodowania za
bezumowne zajmowanie i korzystanie z jego lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w W. za okres od dnia 1 listopada
2017 r. do 31 pazdziernika 2018 r. (w kwocie 1 500 zl miesiecznie) i od 1 listopada 2018 r. do 31 grudnia 2019 r. (w
kwocie 2 500 z}l) miesiecznie. (pozew, k. 3-25)

2. Pozwany R. T. pismem z dnia 7 wrze$nia 2020 r. wni6sl sprzeciw od wydanego w sprawie nakazu zaplaty, wnoszac
o oddalenie powodztwa w caloSci. Pozwany wskazal, ze w lokalu zamieszkuje na podstawie ustnej umowy najmu
zawartej na czas nieokreslony, totez o zaplacie odszkodowania nie moze by¢ mowy. (sprzeciw, k. 256-257)

3. Pismem z dnia 9 marca 2022 r. (data prezentaty) powdd cofnat powodztwo w czeéci przekraczajacej kwote 27 000 zt
ze zrzeczeniem sie roszczenia i wskazal, ze aktualnie dochodzi kwot po 500 zl miesiecznie za okres od 1 listopada 2017
r. do 31 pazdziernika 2018 r. i 1 500 zl miesiecznie za okres od 1 listopada 2018 r. do 31 grudnia 2019 r. W pozostalym
zakresie podtrzymal powodztwo. (modyfikacja powddztwa, k. 383-388; pismo precyzujace, k. 396-399).

Ustalenia faktyczne

4. D. K. jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w W. na podstawie umowy ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokalu z dnia 22 grudnia 2009 r. Lokal ma 2 pokoje, kuchnie, przedpokdj i tazienke z WC, lacznie 47,90

m? powierzchni.
(akt notarialny, k. 55-59; wydruk i odpis z k.w., k. 60-64)

5. D. K. zawarl w dniu 5 maja 2015 r. umowe najmu powyzszego lokalu na czas okreslony (12 miesiecy) z T. J.. Lokal
byl umeblowany i wyposazony w m. in. pralke, kuchenke gazowa, lodoéwke, telewizor i odkurzacz, co stwierdzono w
protokole zdawczo-odbiorczym z 9 maja 2015 r. Dnia 20 maja 2015 r. strony zawarly aneks do tej umowy, w ktorym
wskazano, ze prawo do zamieszkania lokalu bedzie mial takze wspoHokator R. T., bedzie on tez wylacznie uprawniony
do odbioru wplaconej na podstawie umowy kaucji. Aneksem z 10 pazdziernika 2015 r. R. T. o§wiadczyl, Ze zrzeka sie
prawa do otrzymania zwrotu kaucji, ktéra bedzie podlegala zwrotowi najemcy, na co strony umowy najmu wyrazily
zgode.

(umowa najmu, k. 65-69; protokoét zdawczo-odbiorczy, k. 72-75; aneks, k. 70; aneks nr (...), k. 71)

6. Po uplywie czasu, na jaki zawarta zostala powyzsza umowa, byla ona kontynuowana na podstawie ustnego
porozumienia obu stron. Pismem z dnia 20 marca 2017 r. D. K. o§wiadczyl, ze wypowiada T. J. umowe najmu za
3-miesiecznym okresem wypowiedzenia z powodu nieterminowego regulowania naleznoéci czynszowych. Wezwal
najemce do opuszczenia lokalu najp6zniej do 30 czerwca 2017 r. i uprzedzit go o tym, ze dalsze zajmowanie lokalu
po tym terminie wigzac sie bedzie z zaplata kary umownej za zwloke w zwrocie najmu. T. J. potwierdzil odbioér pisma
jeszcze tego samego dnia. D. K. wystal pismo o tozsamej tresSci rbwniez poczta 22 marca 2017 r., ktére najemca odebrat
29 marca 2017 r. Pismo informujace o wypowiedzeniu umowy najmu i wzywajace do wydania lokalu do 30 czerwca
2017 r. D. K. przedstawil takze lokatorowi — R. T., ktéry potwierdzil zapoznanie sie z nim 20 marca 2017 r. R. T.i T.
J. nie zastosowali sie do terminu wskazanego w wezwaniu.

(pismo o wypowiedzeniu, k. 76; pismo z 22.03 z potwierdzeniem nadania, k. 77-79; zpo, k. 80-83; pismo do lokatora,
k. 84)



7. Pismem datowanym na dzieh 8 sierpnia 2017 r. adwokat umocowana przez D. K. wyslala R. T. wezwanie do
opuszczenia, oproznienia i wydania lokalu do 31 sierpnia 2017 r. oraz do zaplaty odszkodowania za bezumowne
korzystanie z lokalu w kwocie 2 500 zi. W piSmie podano nr konta bankowego D. K.. Pisma tego R. T. nie odebral,
zapoznal sie z nim 5 marca 2018 r. (odnotowujac, ze od pazdziernika 2017 r. zobowiazal sie placi¢ tysigc zlotych
miesiecznie). Tozsame wezwanie zostalo wyslane do T. J., ktory odebral je 17 sierpnia 2018 r.

(list adwokacki, k. 85-87; potwierdzenie nadania i zpo z adnotacja o zwrocie, k. 88-90; list do najemcy, k. 93-96;
potwierdzenie nadania i odbioru, k. 97-99)

8. T. J. wyprowadzil sie 6 pazdziernika 2017 r. Pomimo uplywu okresu wypowiedzenia i wyprowadzki najemcy R. T.
pozostal w zajmowanym mieszkaniu. Poprosil D. K. (w obecnosci jego matki, J. K., ktora czesto mu towarzyszyla), aby
mogl pozosta¢ w mieszkaniu jeszcze pare dni, aby moglt w lokalu posprzatac i znalez¢ kolejne miejsce zamieszkania.
D. K. przystal na te pros$be, zastrzegajac, ze nie oznacza to zawarcia kolejnej umowy najmu. Od pazdziernika 2017 r.
R. T. uiszczal 1 000 zl miesiecznie, ktora D. K. zaliczal na poczet odszkodowania z tytulu bezumownego korzystania z
lokalu. Wptlat dokonywal w gotowce, gdy D. K. ze swoja matka przychodzili do lokalu.

(przestuchanie D. K., k 371v, 372; przestuchanie R. T., k. 373)

9. Pismem z dnia 11 grudnia 2017 r. D. K. wezwal R. T. do opuszczenia, oprdéznienia i wydania zajmowanego lokalu i
poinformowal o prawie do naliczania odszkodowania za bezumowne korzystanie zlokalu. R. T. potwierdzil zapoznanie
sie z pismem tego samego dnia. Dnia 6 lutego 2018 r. R. T. otrzymal od D. K. kluczyk do skrzynki pocztowej lokalu.

(wezwanie, k. 106; o§wiadczenie dot. kluczyka, k . 108)

10. Kolejne wezwanie o podobnej treéci D. K. wreczyl R. T. dnia 5 marca 2018 r. W pi$mie poinformowal go
takze o wniesieniu pozwu o eksmisje do Sadu i zamiarze wniesienia pozwu o odszkodowanie z tytulu bezumownego
korzystania z lokalu w kwocie 2 500 zt miesiecznie zgodnie z treScia wezwania sporzadzonego przez adwokata i
wyslanego 9 sierpnia 2017 r. R. T. potwierdzil zapoznanie sie z tre$cig pisma 5 marca 2018 r. i odnotowal, ze od
pazdziernika 2017 r. placi tysiac zlotych miesiecznie.

(wezwanie, k. 107)

11. Dnia 22 pazdziernika 2018 r. R. T. po raz ostatni zaplacit D. K. 1 000 zl odszkodowania za zajmowanie lokalu. Dnia
10 grudnia 2018 r. Sad Rejonowy dla Warszawy-Srédmiescia w Warszawie wyrokiem w sprawie o sygn. I C 3619/17
nakazal R. T. opréznienie i opuszczenie wraz z rzeczami lokalu nr (...) i przynaleznej do niego piwnicy w budynku przy
ul. (...) oraz orzekl, ze R. T. nie przystuguje lokal socjalny.

(przestuchanie D. K., k. 372; fakt znany sgdowi z urzedu)

12. Kolejne wezwanie do R. T. D. K. wystosowal w piémie z 14 maja 2019 r. Poinformowatl w nim, ze R. T.
przebywa w lokalu bez tytulu prawnego, a wszystkie dotychczas wystosowane wezwania pozostaja aktualne, w tym
do zaplaty kwoty 2 500 zl tytulem odszkodowania. D. K. poinformowal R. T., Ze od 22 paZdziernika 2018 r. nie
otrzymal jakiejkolwiek wplaty tytulem odszkodowania za zajmowanie lokalu. W pi$émie ponownie podat swoj nr konta
bankowego do wplat. Do pisma zalaczyl wykaz otrzymanych dotychczas kwot tytutem odszkodowania. Podobnej tresci
zawiadomienie i wezwanie D. K. wystosowal w piSmie z dnia 6 czerwca 2019 r. Pismem z dnia 11 czerwca 2019
r. uprzedzil dodatkowo, ze w razie dalszego braku wplat zrezygnuje z ustug dostawy energii elektrycznej i gazu do
mieszkania. Kolejne zawiadomienia i wezwania do wydania lokalu i zaplaty odszkodowania D. K. sporzadzil 14 czerwca
2019 1., 18 czerwca 2019 r., 28 czerwca 2019 T., 4 lipca 2019 r., 6 sierpnia 2019 r., 19 marca 2020 r., 25 marca 2020
r., 5 maja 2020 r. i 5 pazdziernika 2020 r. R. T. nie odebral tych wezwan, wracaly one jako nieodebrane do nadawcy.

(wezwanie, k. 109-119; wezwanie, k. 120-121; informacja, k. 132-135; wezwanie z 14.06, k. 136-147; wezwanie z
potwierdzeniem nadania i zwrotu, k. 148-151; wezwanie, k. 152-157; wezwanie k. 156-166; wezwanie, k. 167-178;



potwierdzenia nadania i kopie kopert, k. 226-246; wezwania z 2020 r., k. 283-286; potwierdzenia nadania i kopie
kopert, k. 287-294)

13. Od 12 stycznia 2017 r. wlaSciciel lokalu byt obowigzany do uiszczania optat eksploatacyjnych w wysokoSci 466,67
z} miesiecznie na konto Spéldzielni Mieszkaniowej (...). Od 1 czerwca 2018 r. oplaty te wynosily 427,47 zl miesiecznie,
od pazdziernika 2018 r. 429,78 zl miesiecznie, od maja 2019 r. 397,68 zl miesiecznie. W rozliczeniu wody czy mediow
wystepowaly niedoplaty, ktore D. K. réwniez musial splaca¢. Mieszkanie byto ubezpieczone w (...) S.A. Do lata 2019
r. D. K. oplacal rowniez rachunki za dostawe paliwa gazowego i energii elektrycznej, po czym rozwiazal umowy z
dostawcami ustug 3 lipca 2019 r. (z innogy (...) S.A.) i 26 czerwca 2019 1. (z (...) S.A.). Z powodu rozwigzania umoéw
nastapit demontaz licznikéw dotyczacych lokalu. Dnia 22 lipca 2019 r. R. T. zawarl z innogy (...) S.A. umowe sprzedazy
energii elektrycznej, a 5 sierpnia 2019 1. z (...) S.A. umowe dostarczania paliwa gazowego — obie dotyczace lokalu przy
ul. (...). Obie umowy weszly w zycie po zainstalowaniu nowych licznikéw pomiarowych. W umowie z innogy (...) S.A.
o$wiadcezyl, ze posiada do lokalu tytul prawny w postaci umowy najmu.

(zawiadomienia, k. 179-182; rozliczenia, k. 183-189; rachunki, k. 190-221; polisy, k. 222-225; porozumienia o
rozwigzaniu umow, k. 339-340; umowa z (...), k. 258-260; umowa z innogy, k. 262-263)

14. R. T. wlokalu wymienial zar6éwki, deske klozetowa, wykonywal samodzielnie podobnego rodzaju drobne naprawy.
(przestuchanie pozwanego, k. 373)

15. Wyrokiem z dnia 26 pazdziernika 2021 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalit apelacje od wyroku nakazujacego
R. T. opuszczenie lokalu.

(wyrok SO, k. 392)

Omoéwienie dowodow i rozstrzygnieé¢ dowodowych

16. Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit gléwnie na podstawie przedstawionych przez powoda dokumentéow, w
tym wezwan i zawiadomienn kierowanych do pozwanego. Autentyczno$¢ tych dowodéw nie budzila watpliwoSci
Sadu i nie byla kwestionowana przez pozwanego. Jako dowody prywatne $wiadczyly o tym, ze powdd skladal
pozwanemu o$wiadczenia wzywajace do opuszczenia lokalu i zaplaty odszkodowania za bezumowne korzystanie z
lokalu, wskazujac jednocze$nie nr konta bankowego i wysoko$é zadanego odszkodowania. Rdwniez i zeznania samego
powoda zaslugiwaly na wiare, gdyz wraz z pozostalym materialem dowodowym sprawy tworzyly spéjny i logiczny
obraz relacji prawnej pomiedzy stronami.

17. Sad dal wiare zeznaniom pozwanego tylko w czeéci — w zakresie, w jakim nie byly one sprzeczne z innymi zebranymi
w sprawie dowodami i twierdzeniami powoda. Glowny argument pozwanego, tzn. ze pomiedzy stronami zawarto ustng
umowe najmu, nie mog} zosta¢ uwzgledniony z dwoch przyczyn.

18. Po pierwsze — Sad w niniejszym postepowaniu byl zwigzany na podstawie art. 365 § 1 k.p.c. wyrokiem eksmisyjnym
tutejszego Sadu, jak i wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie oddalajgcym apelacje od tego wyroku. Zgodnie z art.
365 § 1 k.p.c. orzeczenie prawomocne wigze nie tylko strony i sad, ktéry je wydal, lecz réwniez inne sady oraz inne
organy panstwowe i organy administracji publicznej, a w wypadkach w ustawie przewidzianych takze inne osoby.
Na podstawie wskazanego przepisu inne sady sa zwigzane sentencjg oraz motywami stojacymi za wydaniem wyroku
w takich granicach, w jakich stanowig one konieczne uzupelnienie rozstrzygniecia, niezbedne dla wyjasnienia jego
zakresu (por. wyrok SA w Poznaniu z dnia 7 kwietnia 2022 r., sygn. III AUa 1247/20, postanowienie Sagdu Najwyzszego
z dnia 23 listopada 2021 1., sygn. III PSK 122/21). Sad Najwyzszy wyja$nial, ze moc wigzaca prawomocnego orzeczenia
polega miedzy innymi na zakazie dokonywania ustalen i ocen prawnych sprzecznych z ustaleniami i ocenami juz w
sprawie osgdzonej miedzy tymi samymi stronami (postanowienie z dnia 9 listopada 2021 r., sygn. I USK 291/21).
Sad Apelacyjny w Krakowie wyjaénil, ze istota wiazacej mocy prawomocnego orzeczenia sagdu polega na tym, iz sad
obowiazany jest uznaé, ze kwestia prawna, ktoéra byla przedmiotem rozstrzygniecia w innej sprawie, a ktéra ma



znaczenie prejudycjalne w sprawie rozpoznawanej, ksztaltuje sie tak jak to przyjeto we wcze$niejszym prawomocnym
orzeczeniu. Przesadzenie tej kwestii oznacza, ze w p6Zniejszym postepowaniu nie moze by¢ ona juz ponownie badana,
a zatem zachodzi konieczno$¢ ograniczenia dowodzenia faktow objetych prejudycjalnym orzeczeniem (wyrok Sadu
Apelacyjnego w Krakowie z dnia 21 maja 2021 r., sygn. I ACa 1169/19). Norma prawna wyrazona w art. 365 § 1 k.p.c.
shuzy wiec temu, aby Sad w réznych postepowaniach pomiedzy tymi samymi stronami, a dotyczacymi zblizonego
przedmiotu sporu, nie ocenial pewnej okolicznoéci prawnej kilkakrotnie i w rézny sposéb, gdyz groziloby to duza
niepewnoScia prawng dla stron postepowania i w pewnym stopniu takze dla organ6w wykonujacych orzeczenia. Nie
oznacza ona, ze Sad jest zwigzany wszystkimi ustaleniami faktycznymi albo pisemnym uzasadnieniem wyroku we
wcezedniejszej sprawie — zwigzanie dotyczy tylko sentencji orzeczenia i motywow, ktore do takiego rozstrzygniecia
doprowadzily (a nie kwestii ubocznych)

19. Jednym z przykladéw na sytuacje, w ktorej art. 365 § 1 k.p.c. znajdzie zastosowanie, jest wystapienie przez
powoda z oddzielnymi pozwami o eksmisje oraz o zaplate odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu. W obu
postepowaniach badaniu podlega ta sama kwestia — posiadanie przez pozwanego tytutu prawnego do lokalu. Jesli
w sprawie o eksmisje zostanie prawomocnie stwierdzone, ze pozwany nie posiada tytutu prawnego do lokalu i ma
obowiazek go wydaé powodowi, w p6Zniejszym wyroku w sprawie odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu
Sad nie moze oprzeé rozstrzygniecia na innym zalozeniu — w przeciwnym razie podwazalby prawomocny wyrok w
sprawie o eksmisje (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie z dnia 25 paZzdziernika 2018 r., sygn. I ACa 962/17;
wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 6 wrze$nia 2016 r., sygn. VI ACa 870/15). Nie ma przy tym znaczenia,
czy strona zglasza w tym drugim postepowaniu nowe dowody na fakt posiadania tytulu prawnego, czy nie — kwestia
ta jest po prostu prawomocnie przesadzona, a Sad nie moze prawomocnego wyroku kwestionowac.

20. W tej sprawie pozwany twierdzil, ze pomiedzy nim a powodem istniala ustna umowa najmu, zawarta w
pazdzierniku 2017 r. w obecno$ci matki powoda, J. K., i nigdy dotychczas skutecznie nie wypowiedziana. Wnosit
ponadto o przestuchanie matki powoda jako §wiadka na te okoliczno$é. Sad postanowieniem na rozprawie w dniu
18 listopada 2021 r. pominal ten dowod na podstawie art. 235 (2) § 1 pkt 1 k.p.c. w zw. z art. 365 § 1 k.p.c.1 jako
niedopuszczalny — kwestionujacy okoliczno$é, ktéra byla podstawa rozstrzygniecia wyroku eksmisyjnego (brak tytutu
prawnego do lokalu po stronie pozwanego). Gdyby w tej sprawie Sad stwierdzil, ze pomiedzy stronami istniala umowa
najmu, to podwazalby motywy stojace za prawomocnym wyrokiem w sprawie o eksmisje (bo wyrok nakazujacy
eksmisje nie zapadlby, gdyby miedzy stronami istniala umowa najmu). Z tej przyczyny Sad pomingl wniosek o
przeshuchanie J. K. w charakterze $wiadka. Z tych samych powodéw co powyzej Sad nie mogl rowniez uznaé, ze miedzy
stronami istnieje ustna umowa najmu.

21. Po drugie — twierdzenia o istnieniu miedzy stronami ustnej umowy najmu stoja w sprzecznoéci ze zgromadzonym
w sprawie materialem dowodowym. Material ten pochodzi gléwnie od samego powoda, ale cze$¢ z zawiadomien
i wezwan jest opatrzona podpisem pozwanego potwierdzajacym zapoznanie sie z tre$cia dokumentu, a co do
pozostalej czesci powdd przedstawil potwierdzenia nadania i kopie koperty potwierdzajacej zwrot pisma do nadawcy.
Niewatpliwie wiec od pazdziernika 2017 r. pozwany byl wielokrotnie wzywany do opuszczenia lokalu powoda, a
konsekwencje niezastosowania sie do wezwania byly mu przedstawione, lgcznie z zagdaniem zaptaty odszkodowania w
kwocie 2 500 zl. Mial informacje na temat rachunku bankowego powoda, a mimo to uchylat sie od zaplaty tej kwoty —
zwlaszcza od listopada 2018 r., gdy zaprzestat splaty w ogble. Wyjaénienia pozwanego, jakoby nie uchylal sie od zaplaty
1 000 zt od tego czasu, nalezy ocenic¢ jako nielogiczne (nawet jesli powdd faktycznie przestal lub przychodzil rzadziej
do lokalu, to pozwany dysponowal numerem jego konta bankowego i z wysylanych wezwan wynikalo jednoznacznie,
ze powdd zgadza sie na zaplate na jego konto bankowe).

22. Wersja zdarzen prezentowana przez pozwanego jest nieprawdopodobna. Pozwany twierdzil bowiem, ze zawar}
ustng umowe najmu, zgodnie z ktérg mogt swobodnie korzystaé¢ z lokalu w dalszym ciagu do czasu az znajdzie
sobie inne mieszkania, a wszystkie kierowane do niego wezwania byly ,podkladky” dla tego, aby powdd mogt
nie placi¢ podatku od najmu (bo zdaniem pozwanego odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu nie jest
opodatkowane podatkiem dochodowym). Nie ma jednak zadnego dowodu, ktéry potwierdzalby, ze wysylane przez
powoda zawiadomienia byly sporzadzone dla pozoru. Fakt, ze powdd — bedacy w do$¢ przecietnej sytuacji materialnej,



skoro cofniecie wniosku o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego motywowal tez wzgledami finansowymi —
zwrdcil sie do adwokata o napisanie pisma z dnia 8 sierpnia 2017 r., przemawia przeciwko temu, by pismo to
zostalo napisane dla pozoru. Byloby zresztg niezrozumiale, dlaczego w celu ukrycia czynszu najmu w kwocie 1 000 z}
powdd wysylal kategoryczne w brzmieniu wezwania do zaplaty odszkodowania w kwocie 2 500 zl i przy kazdej okazji
wzywal do opuszczenia lokalu w dlugich, wyczerpujacych pismach. Trudno byloby tez ustali¢, w ktérym momencie
ta pozorno$¢ sie skonczyla, skoro powdd zlozyl skuteczny pozew o eksmisje. Pozwany nie przedstawil tez zadnych
okolicznosci, ktore moglyby wyjasnia¢ dlaczego powdd mialby akceptowaé jego pobyt w mieszkaniu za ok. 1000 zt
miesiecznie, podczas gdy lokalizacja budynku i jego metraz pozwalalby powodowi na uzyskanie czynszu w wyzszej
wysokoSci — zadna ze stron nie twierdzila, ze sa przyjaciélmi, rodzing, dobrymi znajomymi, powod ma jaki§ dlug
wdziecznoS$ci wzgledem pozwanego, itd. Warto nadmienié, ze poza zeznaniami pozwanego nie ma zadnego dowodu
potwierdzajacego, jakoby strony zgodnie umoéwily sie na czynsz w kwocie 1 000 zt miesiecznie. Adnotacje, ktore
pozwany umieScil na wezwaniach z 8 sierpnia 2017 r. i 5 marca 2018 r., wskazywaly, ze wplaty na kwote 1 000 z}
wynikaly z jego jednostronnej deklaracji, a nie porozumienia z powodem. Z zadnego dowodu nie wynika, aby kwota
1 000 zl miesiecznie wyczerpywala roszczenia powoda wzgledem pozwanego lub by zrzekal sie on odszkodowania
przewyzszajacego te kwote.

23. Zdaniem Sadu pozwany na potrzeby tej sprawy nadinterpretowuje fakt, ze powo6d w pazdzierniku 2017 r. ustnie
zgodzil sie na to, aby pozostal w lokalu jeszcze przez pare dni aby go posprzatac i rozejrzeé sie za nowym mieszkaniem.
Taka deklaracja nie moze by¢ uznana za rbwnoznaczna z oferta lub akceptacja oferty najmu, gdyz nie zawiera istotnych
ustalen co do czynszu, jaki najemca mialby placié¢ (jak juz wyzej wskazano, takich ustalen strony nie dokonaty — powod
domagal sie 2 500 zl, a pozwany placit 1 000 zl do konca pazdziernika 2018 r.). Istotnymi wyr6zniajacymi umowe
najmu, bez ktorych okreslenia nie mozna uzna¢ umowy najmu za zawarta, sa okreslenie przedmiotu najmu i wysokosci
czynszu (art. 659 § 1 k.c.). Brak ustalenia istotnych postanowien umowy oraz kontekst sytuacyjny (wyprowadzka
glownego najemcy, i to takze po terminie wynikajacym z pisemnego wezwania, obietnica uprzatniecia lokalu i zabrania
swoich rzeczy) prowadza do wniosku, ze powod zgodzil sie co najwyzej na odroczenie obowigzku wydania lokalu o jakis
rozsadny czas pozwalajacy pozwanemu wyniesienie swoich rzeczy z mieszkania i pilne poszukanie nowego miejsca do
zycia. Nie sposob jednak przyjac, ze powod zgadzal sie wowczas na to, by pozwany za symboliczna oplata lub zgola bez
oplaty mieszkal w jego lokalu przez dalsze 4-5 lat. Jesli nawet ustnie udzielone odroczenie obowigzku wydania lokalu
nie bylo opatrzone terminem, to juz pismem z dnia 11 grudnia 2017 r. powdd wyraznie oS§wiadczyl brak woli dalszej
akceptacji pobytu pozwanego w mieszkaniu i ponowil zadanie bezzwlocznego wydania lokalu.

24. Takze rozwigzanie umowy dostawy gazu i energii elektrycznej przez powoda wraz z rownoczesnym demontazem
licznikéw $wiadcza o tym, ze powod nie uznawal aby pomiedzy nim a pozwanym istniala jaka§ umowa najmu i
dokonywali jakich$ wspdlnych ustalen w tej trakcie. Paradoksalnie, zachowaniem przemawiajacym za brakiem umowy
najmu lokalu byto tez wydanie pozwanemu kluczyka do skrzynki pocztowej przez powoda, skoro motywacja powoda
bylo to, by pozwany nie ignorowal wysylanych do niego wezwan zaslaniajgc sie brakiem dostepu do skrzynki i
niemozno$cia odbioru listéw czy awiz do niej wrzuconych.

25. Z racji cofniecia powodztwa w czeSci oraz cofniecia wniosku o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego
dowdd ten nie zostal przeprowadzony ani pominiety (postanowieniem). Sad doszed! do wniosku, Ze z racji wysokosci
dochodzonego przez powoda zadania przeprowadzanie dowodu z opinii bieglego nie jest konieczne, a spowodowaloby
jedynie przedluzenie i wzrost kosztéw postepowania. Cho¢ $cisle, dokladne ustalenie wysoko$ci rynkowej kwoty
czynszu mozliwego do uzyskania z wynajmu lokalu powoda wymagaloby informacji specjalnych i zasiegniecia opinii
biegtego, to juz doswiadczenie zyciowe, fakty powszechnie znane i znajomo$é realibw mieszkania w W. pozwalaja
stwierdzi¢, ze czynsze rynkowe mieszcza sie w pewnym przedziale, a czynsz ponizej minimalnego rynkowego poziomu
wystepuje wtedy, gdy istnieja jakie$ dodatkowe, mniej typowe okolicznoéci wplywajace na jego wysoko$é (np.
znajomo$¢ pomiedzy wynajmujacym i najemca, oplakany stan techniczny lokalu). O zadnych takich szczeg6lnych
okolicznoS$ciach lub cechach lokalu strony, a zwlaszcza pozwany, nie zeznali, w zwigzku z czym mozna bylo przyjac, ze
mieszkanie powoda jest w przecietnym stanie technicznym, pozwalajgcym na spokojne zamieszkiwanie w nim. Biorac
pod uwage takze to, ze budynek przy ul. (...) jest polozony w atrakcyjnym miejscu — dzielnicy S. (...) W., ok. 15 minut



pieszo do CH A., przystankdow tramwajowych w 4 kierunkach i stacji metra Dworzec G., nie sposob bylo racjonalnie
przyjac, ze miesieczny czynsz za ten lokal w okresie 2017-2019 bylby nizszy niz 1 500 — 2 000 zl. Jest bowiem faktem
powszechnie znanym, nie wymagajacym dowodu (art. 228 § 1 k.p.c.), ze centrum W. (dzielnica S., ale tez bliski Z.,
W., O.) pozostaje od wielu lat, pod wzgledem kosztéw zamieszkania, najdrozsza cze$cia miasta (i bardzo dochodowa
z punktu widzenia wynajmujgcych mieszkania), ale jednocze$nie popularng do zamieszkania dla os6b szukajacych
pracy, studentéw, a takze turystow. Wskazana przez powoda kwota 1 500 zl zdaniem Sadu jest dolng granica lub
nawet ponizej dolnej granicy rynkowej stawki miesiecznego czynszu za niemal 48-metrowy, dwupokojowy lokal z
odrebna kuchnig w centrum W. w okresie 2017-2019 r. Dodaé nalezy, ze z racji oplacania kosztéw eksploatacyjnych
do Spéldzielni powod osiagalby z tej kwoty ok. 1 100 zysku. Sad przyjal wiec te kwote jako podstawe do rozstrzygniecia
o zadanym przez powoda odszkodowaniu.

Ocena prawna

26. Powodztwo zastlugiwalo na uwzglednienie w zakresie wynikajgcym z czeSciowego cofniecia pozwu, tj. co do kwoty
27 000 zl.

27. Powdd dochodzil od pozwanego odszkodowania z tytulu bezumownego korzystania z lokalu. Podstawa prawna
takiego roszczenia jest art. 18 ustawy o z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Zgodnie z ust. 1 tego przepisu osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego
sq obowigzane do dnia oproéznienia lokalu co miesigc uiszcza¢ odszkodowanie. W mysl ust. 2 odszkodowanie to
odpowiada wysokoSci czynszu, jaki wlasciciel méglby otrzymaé z tytulu najmu lokalu. Jezeli odszkodowanie nie
pokrywa poniesionych strat, wlasciciel moze zadac¢ od osoby, o ktérej mowa w ust. 1, odszkodowania uzupehiajacego.
moglby otrzymac z tytulu najmu tego lokalu, gdyby mogt nim dysponowa¢ (gdyby zostal oprozniony). Chodzi tu
o sytuacje hipotetyczng, w ktorej lokal zostaje oprozniony, a wlasciciel, w uwarunkowaniach prawnych, w jakich
funkcjonuje, oraz realiach rynkowych (danej miejscowosci, dzielnicy) mialby mozno$é wynaja¢ dane mieszkanie (R.
Dziczek [w:] Komentarz do ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu
cywilnego [w:] Ochrona praw lokatoréw. Dodatki mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwow, wyd. VII, Warszawa
2020, art. 18). Odszkodowanie nie musi wiec by¢é rowne kwocie czynszu najmu naleznego przed skutecznym
wypowiedzeniem umowy (jesli brak tytulu prawnego wynika z dalszego zamieszkiwania w lokalu po rozwigzaniu
umowy najmuy).

28. Pozwany od konca czerwca 2017 r. zajmuje lokal nalezacy do powoda bez tytulu prawnego. Przed ta data nie byl
jego najemca, jego prawo do zamieszkiwania wynikalo z prawa najmu przystugujacego poprzedniemu najemcy. Od
tego czasu pozwany nie uzyskal od powoda nowego tytulu prawnego do przebywania w lokalu, wiec powinien byl przez
caly ten czas oplacaé miesieczne odszkodowanie z tytutu bezumownego korzystania z mieszkania. Mieszkanie przez
caly ten czas nadawalo sie do zamieszkania, w zwiazku z czym nie ma watpliwosci, ze powdd — gdyby nie obecno$¢
pozwanego — moglby czerpaé z niego dochod w postaci czynszu najmu.

29. Jak juz wyzej wskazano, Sad uznal, ze dochodzona przez powoda (po cze$ciowym cofnieciu pozwu) kwota 1 500 z}
miesiecznie jest minimalng kwota lub nawet ponizej minimalnej kwoty, jakg pow6d mogltby uzyska¢ na rynku z tytutu
miesiecznego czynszu najmu lokalu przy ul. (...) w W.. Zgodnie z cytowanym art. 18 ust. 2 ustawy o ochronie praw
lokatoréw nalezalo wiec przyjaé, ze kwota 1 500 zt wyznacza wysoko$¢ miesiecznego odszkodowania, ktére pozwany
powinien byt uiszczaé na rzecz powoda z tytulu bezumownego korzystania z lokalu.

30. Powdd dochodzil kwot po 500 zl miesiecznie za okres od 1 listopada 2017 r. do 31 pazdziernika 2018 r. (gdyz w tym
czasie pozwany placil mu 1 000 zl miesiecznie) i 1 500 zl miesiecznie za okres od 1 listopada 2018 r. do 31 grudnia 2019
r. (gdyz za ten okres powdd nie otrzymal od pozwanego zadnej wplaty). W Swietle powyzszych rozwazan takie zadanie
powoda jest w calo$ci uzasadnione, w zwiagzku z czym Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 27 000 zl.

Odsetki



31. O odsetkach ustawowych za opdznienie Sad orzekl na podstawie art. 481 § 1 k.c. Zgodnie z tym przepisem
jezeli dluznik opdznia sie ze spelnieniem $wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadac odsetek za czas op6znienia,
chociazby nie ponioést zadnej szkody i chociazby opdZnienie bylo nastepstwem okolicznosci, za ktore dtuznik
odpowiedzialnoS$ci nie ponosi. Sad zgodnie z zadaniem pozwu zasadzil odsetki od dnia wniesienia pozwu, gdyz juz
wtedy pozwany byl w opdznieniu z zaplata odszkodowania — byl on do tego wzywany wielokrotnie wczesniej, a
zatem roszczenie odszkodowawcze bylo juz woéwczas wymagalne i uplyngl wyznaczany przez powoda termin na jego
zaspokojenie

Umorzenie

32. Zgodnie z art. 203 § 1 k.p.c. pozew moze by¢ cofniety bez zezwolenia pozwanego az do rozpoczecia rozprawy, a
jezeli z cofnieciem polaczone jest zrzeczenie sie roszczenia - az do wydania wyroku. Pismem z dnia 9 marca 2022 r.,
nastepnie sprecyzowanym, powod o$wiadezyl, ze cofa pozew wraz ze zrzeczeniem sie roszczenia co do kwoty 26 000
z}. Zgodnie z art. 203 § 4 k.p.c. Sad moze uznac za niedopuszczalne cofniecie pozwu, zrzeczenie sie lub ograniczenie
roszczenia tylko wtedy, gdy okolicznosci sprawy wskazuja, Ze wymienione czynno$ci sa sprzeczne z prawem lub
zasadami wspolzycia spolecznego albo zmierzaja do obejscia prawa. Zdaniem Sadu zadna z wymienionych przyczyn
nie wystapila — zrzeczenie sie roszczenia i cofniecie pozwu bylo swobodna decyzja powoda. Nie ma powoddow, by
sadzi¢, ze wycofanie przez niego pozwu i czeSciowa rezygnacja z zadania naruszalaby zasady wspoélzycia spolecznego.
W zwiazku z tym Sad umorzyl postepowanie w czeSci na podstawie art. 355 k.p.c. (Sad umorzy postepowanie, jezeli
powdd ze skutkiem prawnym cofnal pozew, (...)).

Koszty procesu

33. Rozstrzygniecie o kosztach procesu Sad oparl na art. 100 k.p.c. Zgodnie ze zdaniem pierwszym tego przepisu w
razie cze$ciowego tylko uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone. Z racji
tego, ze pierwotnie zadaniem pozwu byla objeta kwota 53 000 zl, nalezalo oceni¢, ze powdd wygral sprawe w 51%,
to jest do co zasadzonej kwoty 27 000 zl. Co do 26 000 zl, czyli w zakresie w jakim zrzek! sie roszczenia w toku
procesu i cofnal pozew, nalezy powoda traktowac jako strone przegrywajaca (bo jego zadanie w tym zakresie nie zostalo
uwzglednione).

34. Powod ponidst koszt w postaci oplaty od pozwu (2950 zl), w zwigzku z czym moze domagac sie zwrotu
51 % tej kwoty, czyli 1 504,50 z}. Taka tez kwote zasadzono mu w pkt 3 wyroku. O odsetkach ustawowych za
opdznienie orzeczono zgodnie z art. 98 §1' zd. 1 k.p.c. (Od kwoty zasadzonej tytulem zwrotu kosztéw procesu naleza
sie odsetki, w wysokoS$ci odsetek ustawowych za op6znienie w spelieniu §wiadczenia pienieznego, za czas od dnia
uprawomocnienia sie orzeczenia, ktorym je zasadzono, do dnia zaptaty).

Podstawa prawna rozpoznania na posiedzeniu niejawnym

35. Zgodnie z art. 15zzs” ustawy z dnia 2 marca 2020 r. o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem,
przeciwdzialaniem i zwalczaniem (...)19, innych choréb zakaZnych oraz wywolanych nimi sytuacji kryzysowych,
jezeli w sprawie rozpoznawanej wedlug przepiséw Kodeksu postepowania cywilnego postepowanie dowodowe zostato
przeprowadzone w caloéci, sad moze zamknac rozprawe i wydac orzeczenie na posiedzeniu niejawnym po uprzednim
odebraniu od stron lub uczestnikéw postepowania stanowisk na pi$émie. Zdaniem Sadu przestanki do wydania wyroku
na tej podstawie ziscily sie (postepowanie dowodowe zostalo zakonczone), w zwigzku z czym Sad postanowieniem z
dnia 20 lipca 2022 r. zamknal rozprawe.

ZARZADZENIE

(...



1 Przy czym Sad przyznaje, ze wskazana w postanowieniu wydanym na rozprawie dnia 5 pazdziernika 2021 r. podstawa
prawna pominiecia (w zw. z art. 74 k.c.) byla bledna. Juz woéwczas zachodzita jednak kolejna podstawa do pominiecia
tego dowodu, a mianowicie zgloszenie wniosku przez pozwanego po wyznaczonym terminie (k. 363-364).



