Sygn. akt: I C 432/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 grudnia 2014 1.

Sad Rejonowy dla Warszawy — Srodmieécia w Warszawie, I Wydzial Cywilny
w skladzie

Przewodniczacy: SSR Joanna Dalba

Protokolant: aplikant aplikacji ogélnej Michal Raczkiewicz

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 10 grudnia 2014 r. w Warszawie
sprawy z powodztwa miasta (...)

przeciwko Z. D.

o zaplate

1. zasadza od pozwanego Z. D.na rzecz powoda miasta (...)kwote 1.626,85 zl (jeden tysiac sze$¢set dwadzieScia sze$c
zlotych i osiemdziesiat pie¢ groszy) wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 21 grudnia 2012 r. do dnia zaplaty;

2. w pozostalym zakresie powodztwo oddala;

3. zasadza od pozwanego Z. D.na rzecz powoda miasta (...)kwote 345,- z} (trzysta czterdziesci pie¢ zlotych) tytulem
zwrotu kosztow procesu, w tym kwote 264,- zt (dwiescie szeSédziesiat cztery zlote) tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa
procesowego;

4. zasagdza od powoda miasta (...)na rzecz pozwanego Z. D.kwote 950,- zt (dziewieéset piecdziesiat zlotych) tytulem
zwrotu kosztow procesu, w tym kwote 936,- zl (dziewiecset trzydziesci szeSé¢ zlotych) tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego;

5. nakazuje pobraé od powoda miasta (...)na rzecz Skarbu Pafistwa — Sadu Rejonowego dla Warszawy — Srédmieécia
w Warszawie kwote 165,01 zl (sto szeSédziesiat piec zlotych i jeden grosz) tytulem zwrotu wydatkéw tymczasowo
poniesionych przez Skarb Panstwa;

6. nakazuje pobraé od pozwanego Z. D. na rzecz Skarbu Pafistwa — Sadu Rejonowego dla Warszawy — Srédmiescia
w Warszawie kwote 469,62 zl (czterysta szeSédziesigt dziewieé zlotych i szeSédziesigt dwa grosze) tytulem zwrotu
wydatkow tymczasowo poniesionych przez Skarb Panstwa.

Sygn. aktI C 432/13

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 21 grudnia 2012 roku powdd miasto (...)wniost przeciwko pozwanemu Z. D.o zaplate kwoty 7.320,52
zl. wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz zasadzenie kosztéw procesu. W
uzasadnieniu pelnomocnik powoda wyjasnil, iz pozwany jest najemca lokalu mieszkalnego (domku fifiskiego) nr 4
polozonego przy ul. (...)w W.. Wlascicielem domku, jak roéwniez przyleglego do niego terenu, jest powdd. Pozwany

rozbudowal wynajmowany domek, uzyskujac dodatkowe 53,43 m * powierzchni lokalu. W zwiazku z powyzszym
pozwany zobowiagzany jest do oplacania powodowi stosownego wynagrodzenia. Poczawszy od marca 2012 roku powod



obcigzal pozwanego stawka 14,75 z}. — 14,20 zL. za m ® zajetej powierzchni miesiecznie. Stawka ta jest o wiele nizsza
od stawki, jakg powdd moglby uzyskaé, gdyby wynajmowal pozwanemu dobudowang czeéé kierujac sie stawkami
obowiazujacymi na (...)rynku wynajmu nieruchomosci. W obecnym procesie powdd dochodzi zaplaty kwoty 7.320,52
z}. (7.035,12 zk. — nalezno$¢ gtéwna + 285,40 zk. odsetki) za okres od 1 marca do 13 listopada 2012 roku / k. 1-3/.

W odpowiedzi na pozew pozwany Z. D. wnio6st o oddalenie powo6dztwa w caloSci oraz zasadzenie kosztoéw procesu.
W uzasadnieniu pelnomocnik pozwanego podnidsl, iz powdd nie przedstawil zadnego dowodu na okolicznosé
rozbudowania domku, za§ pozwany zaprzecza aby domek finski rozbudowal poprzez dobudowanie jakiejkolwiek
powierzchni mieszkalnej. Dodal, Ze pozwany naprawil garaz przylegly do domku, ktéry juz w dacie wynajmowania
domku przylegal do niego tak jak obecnie, ale nie dokonywat zadnej rozbudowy. Prace te polegaly na uszczelnieniu
garazu, ale w garazu nikt nie mieszka / k. 22-24/.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 1 sierpnia 1987 roku pomiedzy miastem (...)jako Wynajmujacym a Z. D.jako Najemca zostala zawarta umowa
o najem lokalu mieszkalnego. Zgodnie z § 1 umowy przedmiotem najmu by} lokal mieszkalny nr (...)— polozony w

W.przy ul. (...), o }acznej pow. uzytkowej 50,35 m *, mieszkalnej (...)m * / k. 9-9v. umowa najmu,/.

Pismem z dnia 4 pazdziernika 2010 roku miasto (...)poinformowalo Z. D., iz w zwigzku z wykonang przez niego

rozbudowa domku nr 10/4 przy ul. (...)bez zgody Wynajmujacego, za powierzchnie dobudowang 53,43 m * od dnia
1 pazdziernika 2010 roku zostalo naliczone odszkodowanie w wysokos$ci 3% wartoéci wskaznika przeliczeniowego

kosztu odtworzenia 1 m  powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla wojewédztwa (...), tj. 17,65 z/ m 2.
Jednocze$nie wezwano do zalegalizowania przebudowy badz przywrdcenia lokalu do stanu pierwotnego. Dodano,
ze odszkodowanie za powierzchnie zajmowana bez tytulu prawnego bedzie naliczone do czasu zalegalizowania
przebudowy lub przywroécenia lokalu do stanu pierwotnego / k. 11 — pismo z dnia 4 pazdziernika 2010 roku/.

Zgodnie z notatka sluzbowa sporzadzona w dniu 20 listopada 2012 roku przez Administratora (...)16 M. D. w

trakcie kontroli stwierdzono, ze Najemca w przeszlosci rozbudowal domek uzyskujac 53,43 m> powierzchni, ktora
wykorzystuje na cele mieszkalne / k. 13 — notatka/.

W piSmie z dnia 6 kwietnia 2009 roku Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla m.(...)informowal Zaktad (...)w
D.S., ze podczas ogledzin w/w budynku przeprowadzonych przez przedstawiciela tut. Inspektoratu w dniu 11 wrze$nia
2008 roku nie stwierdzono przeprowadzenia rob6t budowlanych zwigzanych z rozbudowa budynku mieszkalnego
przy ul. (...)w W./ k. 27 — pismo z dnia 6 kwietnia 2009 roku/.

W domku finskim nr 4 przy ul. (...) w W. zamieszkuja Z. D. oraz jego byla zona B. K., pomimo rozwodu ktéry mial
miejsce 6 lat temu. Rozbudowa tego domku nie miata miejsca. Byly natomiast naprawiane budynki, pomieszczenia,
ktére otrzymali w 1980 roku. Do tego domku przylegal garaz o pow. ok. 30 m>, ktéry réwniez byt przydzielony
malzonkom D.. W 2007 roku zostat naprawiony dach garazu, ktéry zawalil sie. Garaz ten jest polaczony z domem
— jest jeden dach i tak zawsze bylo. Poczatkowo w domku finskim byly dwa pokoje, aktualnie sa w nim trzy pokoje,
poniewaz jeden z nich byli malzonkowie podzielili podczas rozwodu / zeznania §wiadka B. K. — k. 37-38/.

Za marzec 2012 roku Z. D. obciazony zostal oplata w wysokoS$ci 789,16 zl. — odszkodowanie liczone wg stawki 14,77

zt./ m* (3% kwoty 5.907 z1. co daje kwote 177,21 z}. w skali roku, czyli 14,77 z1. za miesigc). Za okres od 1 kwietnia 2012
roku do dnia 30 wrzeénia 2012 roku Z. D. zostal obcigzony oplata w wysokos$ci 788,09 zl. miesiecznie — odszkodowanie
liczone wg stawki 14,75 z1./ m® ( 3% kwoty 5.901 z}. daje kwote 177,03 z}. w skali roku, czyli 14,75 zL. z miesigc.) Za
okres od 1 pazdziernika 2012 roku do dnia 30 listopada 2012 roku Z. D. obcigzony by} oplata w wysokoSci 758,71 zl.

miesiecznie — odszkodowanie liczone wedlug stawki 14,20 zl./m” ( 3% kwoty 5.678 zi. daje kwote 177,34 zL. w skali
roku, czyli 14,20 z}. za miesiac) / k. 61-61 v. — pismo powoda/.



Pismem z dnia 8 sierpnia 2012 roku miasto (...)wezwalo Z. D.do splaty zalegloSci z tytulu oplat za bezumowne
uzytkowanie dobudowanej bez zgody wynajmujacego czeSci lokalu wg stanu na dzien 31 lipca 2012 roku wynoszace
kwote 4.055,23 zl. / k. 6 — ostateczne wezwanie do zaplaty/.

Zgodnie z zawiadomieniami o zmianie wysoko$ci oplat stawke bazowa oplat zmniejszano z uwagi na brak lazienki w
lokalu, brak instalacji C.O., brak centralnej c.w., brak instalacji gazowej przy braku wzmocnienia instalacji elektrycznej
(tj. minus 35%) / k. 191 ; k. 176 akt lokalowych/.

Za okres od lutego do listopada 2012 roku Z. D.zaplacil na rzecz miasta (...)z tytulu oplat za domek finski kwote 2.886
zl. / k. 196-202 — potwierdzenia przelewdw i jednej wplaty/.

W wyniku dokonanego pomiaru biegly sadowy w zakresie geodezji i kartografii mgr inz. R. K. stwierdzil, iz na budynek
jednorodzinny polozony przy ul. (...) w W. sklada sie z nastepujacych pomieszczen: na parterze: korytarz, lazienka I,
skladzik, kuchnia, pok6j mieszkalny I, pokéj mieszkalny II, tazienka II, pomieszczenie gospodarcze, pomieszczenie

garazowe oraz na poddaszu: strych. Powierzchnia uzytkowa domku przy ul. (...) w W. wynosi 107,86 m* / k. 46-47
— opinia bieglego sadowego R. K./.

Mozliwy do uzyskania czynsz w razie wynajecia domku finskiego w okresie od dnia 1 marca 2012 roku do dnia 13
listopada 2012 roku, przy uwzglednieniu wystepowania lazienki, przyjeciu stawki bazowej oplat w kwocie 5,27 z1/ m®

i przy przyjeciu przez bieglego sadowego ogoélnej powierzchni wynoszacej 108,86 m* wynosi: 573,17 z}. ( marzec 2012
r.), 573,17 zL (kwiecien 20121.), 573,17 zL. (maj 2012 1.), 573,17 zk. ( czerwiec 20121.), 573,17 zL. (lipiec 2012 1.), 597,09
z}. ( sierpien 2012 r.), 597,09 zl. ( wrzesien 2012 1.), 597,09 zk. ( pazdziernik 2012 r.), 258,74 zl. ( listopad 2012 1.). Z
kolei mozliwy do uzyskania czynsz w razie wynajecia domku finskiego w okresie od dnia 1 marca 2012 roku do dnia 13

listopada 2012 roku, przy zalozeniu braku lazienki, stawki bazowej w kwocie 4,56 z./m”i przy przyjeciu przez bieglego

sadowego ogdlnej powierzchni wynoszacej 108,86 m” wynosi: 495,95 zi. ( marzec 2012 1.), 495,95 zk. ( kwiecien 2012
r.), 495,95 zk. ( maj 2012 r.), 495,95 zl. ( czerwiec 2012 r.), 495,95 zk. ( lipiec 2012 r.), 517,70 zl. ( sierpien 2012 r.),
517,70 zk. (wrzesien 2012 1.), 517,70 zk. ( pazdziernik 2012 1.), 224,34 z}. (listopad 2012 1.) / k. 114-121 — opinia sagdowa
dotyczaca czynszu za domek finski sporzadzona przez bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci L. F.;
k. 155-160 - uzupelniajaca opinia sadowa sporzadzona przez bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci
L.F./.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wszechstronnej analizy akt sprawy, na ktore zlozyly sie dokumenty
wskazane i opisane w tresci, nie kwestionowane przez zadng ze stron, co do ktérych autentycznoéci Sad nie mial
zadnych watpliwosci. Nadto Sad oparl sie opiniach bieglych sadowych, ktére sporzadzone zostaly przez osoby
bezstronne i kompetentne, w sposob rzetelny, doktadny, charakteryzowat je odpowiedni stopien szczegélowosci, a
wnioski z nich plynace byly jasne i zrozumiale dla oséb nie posiadajacych wiedzy specjalne;j.

Zebrane dowody stanowily wystarczajaca podstawe do wydania rozstrzygniecia w niniejszej sprawie.
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w czeéci.

W pierwszej kolejnoéci nalezy stwierdzic, iz zgodnie z treécig art. 6 ke ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie,
ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne. Stosownie do treéci art. 232 kpc strony sa zobowigzane wskazywaé dowody
dla stwierdzenia faktow, z ktorych wywodza skutki prawne. Zgodnie za$ z art. 233 § 1 kpc sad ocenia wiarygodno$¢ i
moc dowodow wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu. Stad
tez nalezy stwierdzié, iz jedna z podstawowych zasad procesu cywilnego jest zasada kontradyktoryjnoéci. Oznacza to,
iz sad orzekajacy nie jest obciazony odpowiedzialno$cig za rezultat postepowania dowodowego, ktérego dysponentem
sa strony. Rola sadu nie polega bowiem na wykonywaniu obowiazkéw procesowych ciazacych na stronach (por.
wyrok s. apel. w Lublinie z dnia 27 listopada 1996 r., III Aua 26/96, OSNC 1997/1/4). W szczegblnoSci rzecza



sadu nie jest zarzadzanie dochodzen w celu uzupehienia lub wyjaénienia twierdzen stron i wykrycia $rodkow
dowodowych pozwalajacych na ich udowodnienie, ani tez sad nie jest zobowigzany do prowadzenia z urzedu dowodow
zmierzajgcych do wyjaénienia okoliczno$ci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy (por. wyrok SN z dnia 17 grudnia 1996
r., I CKU 45/96, OSNC 1997/6-7/76).

W mysl przepisu art. 225 k.c. obowiazki samoistnego posiadacza w zlej wierze wzgledem wlasciciela sa takie same
jak obowiagzki samoistnego posiadacza w dobrej wierze od chwili, w ktorej ten dowiedzial sie o wytoczeniu przeciwko
niemu powodztwa o wydanie rzeczy ( dot. to m.in. wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy). Jednakze samoistny
posiadacz w zlej wierze obowiazany jest nadto zwroci¢ warto$¢ pozytkow, ktorych z powodu zlej gospodarki nie
uzyskal, oraz jest odpowiedzialny za pogorszenie i utrate rzeczy, chyba ze rzecz uleglaby pogorszeniu lub utracie takze
wtedy, gdyby znajdowala sie w posiadaniu uprawnionego.

Wobec niekwestionowania uprawnien wilascicielskich powoda w zakresie przedmiotowego domku finskiego z jednej
strony, z drugiej za$§ z uwagi na faktyczne zajmowanie przez pozwanego domku finskiego, ktérego powierzchnia
uzytkowa wynosi w rzeczywistoéci 107,86 m > ( nie zaé 50,35 m * jak to wynikalo z umowy najmu) rzecza Sadu bylo
ustalenie wysoko$ci odszkodowania przystugujacego powodowi z tytutu bezumownego korzystania. Sad mial przy tym
na wzgledzie, iz biegly sadowy L. F.przy obliczaniu mozliwego do uzyskania czynszu we wskazanym okresie przyjal
ogdlng powierzchnie domku finskiego wynoszaca 108,86 m * , zamiast 107,86 m > ( a wiec tej wskazanej przez bieglego
sadowego z zakresu geodezji i kartografii). Sad przyjat stawke bazowa oplat w kwotach odpowiednio 4,56 z1./m?, 4,76

zt./ m ®, czyli te zastosowang przez bieglego w wariancie bez lazienki. Wysoko$é zastosowanej stawki bazowej oplat
ustalona zostala przez bieglego w oparciu o zapis § 7 Zalacznika Nr 2 do uchwaly nr XLI/1272/2008 rady m. (...)z dnia
2 pazdziernika 2008 roku w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
miasta (...)nalata 2008-2012 / k. 138 — postanowienie Sadu/. Nadto Sad przyjal wariant zakladajacy brak lazienki przy
ustalaniu wysoko$ci stawki bazowej oplat, poniewaz z zawiadomien platniczych powoda kierowanych do pozwanego
wynikalo jej zmniejszenie z uwagi m.in. na brak lazienki. Totez nalezalo przyjaé, iz wysoko$¢ odszkodowania

wyniosloby w okresie od marca do lipca 2012 roku kwote 2.459,20 z}. (107,86 m * x 4,56 z}. x 5 miesiecy); w okresie od

sierpnia do listopada 2012 roku 2.053,68 z. ( 107,86 m ® x 4,76 z}. x 4 miesigce). Od powyzszej sumy, tj. 4.512,85 zl.
nalezalo odja¢ kwote wplacong przez Z. D.na rzecz powoda, tj. 2.886 zl. Zatem nalezalo zasadzi¢ od pozwanego narzecz
powoda kwote 1.626,85 zl. ( 4.512,85 z}. — 2.886 z1.) tytulem naleznego odszkodowania z bezumowne korzystanie.

O odsetkach ustawowych orzeczono zgodnie z zadaniem powoda na zasadzie przepisu art. 481 k.c.

Wobec powyzszego wobec wykazania zasadnoSci zgloszonego roszczenia co do zasady jak i wysokosci, podlegalo ono,
na zasadzie przepisu art. 225 k.c. uwzglednieniu we wskazanej czedci ( pkt 1 wyroku), w pozostalym za$ zakresie
nalezalo je oddali¢ ( pkt 2 wyroku).

Rozstrzygniecie w zakresie kosztow procesu oparto na przepisie art. 100 kpc w zw. z § 6 pkt 4 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoS$ci radecow prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu ( Dz.U. z 2002
r., Nr 163, poz. 1349). Na koszty procesu poniesione przez powoda zlozyla sie oplata od pozwu w kwocie 367 zl.,
wynagrodzenie profesjonalnego pelnomocnika w kwocie 1.200 zl. oraz zaliczki na poczet wynagrodzenia biegltego w
lacznej kwocie 1.500 zl. Z kolei na koszty pozwanego zlozylo sie wynagrodzenie profesjonalnego pelnomocnika w
kwocie 1.200 zl wraz z oplata od pelnomocnictwa w kwocie 17 zt. Powod wygral spor w 28%. Uwzgledniajac stosunek
wygranej nalezalo zatem zasadzi¢ od pozwanego na rzecz powoda kwote 345 zl., za$§ od powoda na rzec pozwanego
kwote 950 zt. tytulem zwrotu kosztdw procesu ( pkt. 3 i 4 wyroku).

W pkt 5 i 6 wyroku Sad orzekl na podstawie przepisow art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych ( Dz.U. z 2005 r., Nr 167, poz. 1398 z p6zn. zm.) w zw. z art. 100 kpc.

Majac na wzgledzie powyzsze Sad orzekl jak w sentencji wyroku.



ZARZADZENIE

odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ peln. pozwanego.

Dnia 14.01.2015 1.



