Sygn. akt XV Ca 43/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 1 kwietnia 2014 r.

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial XV Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Maciej Agacinski

Sedzia: SO Anna Paszynska-Michalowska (spr.)

Sedzia: SO Maria Antecka

Protokolant: p.o. staz. Barbara Zomer

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 1 kwietnia 2014 roku w Poznaniu
sprawy z powodztwa J. M.

przeciwko M. P.

o zaplate

na skutek apelacji wniesionej przez pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego Poznan-Grunwald i Jezyce w Poznaniu
z dnia 10 pazdziernika 2013 r.

sygn. akt I C 1989/12

oddala apelacje.

/-/ A. Paszynska - Michatowska/-/ M. Agacinski/-/ M. Antecka

UZASADNIENIE

Powod J. M.domagal sie zasadzenia od pozwanego M. P.kwoty 7.854,09 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 14
lipca 2010 r. do dnia zaplaty oraz kosztami procesu wedlug norm przepisanych. Powod wskazal, ze jest wlascicielem
nieruchomoéci potozonej w P.przy ul. (...). Wyrokiem, ktéry uprawomocnit sie 15 lipca 2008 r., sad nakazal I. N.,
aby oproznila, opuscila i wydala powodowi lokal mieszkalny nr (...)znajdujacy sie we wskazanej nieruchomosci. W
powolanym wyroku Sad przyznat I. N.prawo do lokalu socjalnego i wstrzymat wykonanie eksmisji do czasu zlozenia
przez M. P.oferty najmu lokalu socjalnego. Pozwany — M. P. nie wywigzal sie z nalozonego nan zobowiazania i nie
przedstawil I. N.oferty najmu lokalu socjalnego. Wobec powyzszego powdd ponidst szkode i dochodzi odszkodowania
za trzy pierwsze miesiace 2010 r. Na dochodzong kwote sklada sie odszkodowanie za niedostarczenie lokalu socjalnego
oraz za oplaty z tytulu kosztéw wywozu $mieci i kosztow energii, ktorych nie uregulowala byta lokatorka.

W odpowiedzi na pozew pozwany wnidst o oddalenie powddztwa w caloSci i zasgdzenie od powoda zwrotu kosztéw
procesu wedlug norm przepisanych. Pozwany zakwestionowal uprawnienie I. N. do otrzymania oferty najmu
lokalu socjalnego, zamieszkiwanie przez nia w spornym lokalu, okoliczno$é nieuiszczania przez byla lokatorke
odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu oraz sama wysokosé stawki czynszu mozliwej do uzyskania



w przypadku wynajecia lokalu na wolnym rynku. Pozwany wskazal, iz zadna z powyzszych okolicznoéci nie
zostala nalezycie wykazana przez powoda. Zaznaczyl rowniez, ze bezzasadne jest zadanie powoda odno$nie zwrotu
poniesionych kosztow z tytulu oplat eksploatacyjnych, gdyz nie mieszcza sie one w pojeciu szkody wywolanej
niedostarczeniem na czas lokalu socjalnego skoro nie stanowig normalnego nastepstwa ww. zdarzenia, a nadto maja
charakter niewymierny i jako takie nie zawieraja sie w dyspozycji art. 18 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego.

Wyrokiem z dnia 10 pazdziernika 2013 r. Sad Rejonowy Poznan-Grunwald i Jezyce w Poznaniu:

1. zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 4.076,57 7zl z ustawowymi odsetkami od dnia 15 lipca 2010 r. do
dnia zaplaty,

2. w pozostalym zakresie powodztwo oddalil,
3. kosztami postepowania obciazyl powoda w 48/100 czeéci, a pozwanego w 52/100 czeéci i z tego tytulu:
a. zasadzit od powoda na rzecz pozwanego kwote 412 zl z tytulu czeSciowego zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego,

b. nakazal §ciagnaé na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego Poznan-Grunwald i Jezyce w Poznaniu od powoda
kwote 1.102,18 zl, a od pozwanego kwote 1.194,03 z tytulu kosztéw sadowych tymczasowo poniesionych przez Skarb
Panstwa.

Podstawe rozstrzygniecia Sadu Rejonowego stanowily nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania prawne:

J. M.jest wlaScicielem nieruchomosci potozonej przy ul. (...)w P., dla ktérej Sad Rejonowy (...) w P.prowadzi ksiege
wieczysta o numerze KW (...).

Wyrokiem z dnia 14 maja 2008 r. (sygn. akt I C (...)) Sad Rejonowy (...)w P.nakazal pozwanej I. N., aby opuscila,
oprdznila i wydata lokal mieszkalny nr (...)potozony w budynku przy ul. (...)w P.. Jednocze$nie Sad orzekt o
uprawnieniu pozwanej do otrzymania lokalu socjalnego i wstrzymat wykonanie wobec niej wyroku do czasu zlozenia
przez M. P. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego. Powyzszy wyrok uprawomocnil sie z dniem 15 lipca 2008
r.

I. N. zamieszkiwala w przedmiotowym lokalu do swojej $émierci w lutym 2010 r. Lokal wydany zostal J. M. w dniu
29 marca 2010 r. przez czlonkéw rodziny zmarlej. We wskazanym okresie I. N. nie dokonala zadnych wplat z tytulu
odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu mieszkalnego oraz na poczet oplat eksploatacyjnych.

Pismem z dnia 7 lipca 2010 r. powo6d zwr6cit sie do pozwanego o zaplate kwoty 5.628 zt (3 x 1.876,00 z}) tytulem
odszkodowania za zajmowanie przez byla lokatorke przedmiotowego lokalu mieszkalnego za pierwsze trzy miesiace
2010 r. Pozwany do dnia wyrokowania nie uiécil zadanej kwoty.

Rozliczajagc pomiedzy poszczegbdlnych lokatoréw naleznoSci z tytulu oplat eksploatacyjnych powdd sumuje
jednostkowe oplaty miesieczne za okres calego roku, a nastepnie dzieli je przez usredniong liczbe lokatorow. W ten
sposOb w okresie od 1 stycznia 2010 r. do 29 marca 2010 r. powdd ponosil koszty z tytulu nieuiszczanych przez I. N.
oplat eksploatacyjnych za émieci w kwocie 33,97 zl miesiecznie oraz za energie elektryczna 4,72 zh.

Po wydaniu lokalu przez rodzine zmartej w dniu 29 marca 2010 r. J. M. wykonal w nim szereg prac remontowych
z uwagi na zly stan, w jakim znajdowatl sie lokal. Remont obejmowal m.in. wymiane okien oraz zmiane ukladu
pomieszczen i trwal ok. 1,5 miesigca.

Warto$¢ rynkowa czynszu najmu lokalu mieszkalnego numer (...) przy ul. (...) w P. w okresie od 1 stycznia 2010 r. do

29 marca 2010 r. wynosila 15 z/m? tj. Iacznie 2.554 7 wg stanu przed remontem lokalu oraz 23,31 zi/m?” tj. lacznie
3.963,00 zl wg stanu po remoncie.



Powyzszy stan faktyczny Sad Rejonowy ustalil w oparciu o dokumenty prywatne i urzedowe, wskazujac przy tym,
ze zadna ze stron nie kwestionowala autentycznoéci przedstawionych dokumentéow. Sad uczynit réwniez podstawa
swoich ustaleni opinie bieglego okreslajaca warto$¢ stawki czynszu najmu w odniesieniu do lokalu nr (...) przy ul. (...)
w P.. Uznal te opinie za kompleksowa, czyniacg zado$c tezie dowodowej, rzeczowa i logiczng. Konkluzja prezentowana
przez bieglego zostala zdaniem Sadu I instancji szczegélowo uzasadniona, jednocze$nie wywody opinii byly jasne
i mozliwe do weryfikacji pod wzgledem logicznej poprawnos$ci zastosowanych przez bieglego metod badawczych.
Nadto Sad Rejonowy ocenil jako wiarygodne zeznania powoda w zakresie, w jakim znajdowaly one odzwierciedlenie
w pozostalym materiale dowodowym.

Zdaniem Sgdu Rejonowego powddztwo bylo czeéciowo uzasadnione.

Zgodnie z art. 18 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i zmianie Kodeksu cywilnego, jezeli gmina nie dostarczyla lokalu socjalnego osobie uprawnionej do niego z
mocy wyroku, wlascicielowi przystuguje roszczenie odszkodowawcze do gminy, na podstawie art. 417 k.c. Przestanki
odpowiedzialnoéci za szkody wyrzadzone wykonywaniem wladzy publicznej sa nastepujace: niezgodne z prawem
dzialanie (zaniechanie) przy wykonywaniu wladzy publicznej, szkoda oraz adekwatny zwigzek przyczynowy miedzy
tak okreslona przyczyna sprawcza a szkodg. W zaistnialym stanie faktycznym za wykazany nalezalo uznaé fakt
poniesienia szkody przez powoda z uwagi na niedostarczenie przez pozwanego lokalu socjalnego uprawnionej ku
temu z mocy wyroku I. N.. Wspomniana szkoda stanowila konsekwencje pozostawania lokatorki w nalezagcym do
powoda lokalu mieszkalnym juz po wygas$nieciu stosunku najmu i nieuiszczania przez nig jakichkolwiek oplat z tytulu
uzytkowania przedmiotowego lokalu, w tym czynszu oraz oplat eksploatacyjnych. Powstala w ten sposoéb szkoda
miala zatem charakter dwojaki, bowiem z jednej strony stanowila ona utracone przez powoda korzysci, jakie mogltby
uzyskac, gdyby wynajal w tym okresie lokal na wolnym rynku, z drugiej zas rzeczywista strate w postaci poniesionych
kosztow eksploatacji lokalu, ktore nie zostaly uiszczone przez lokatora. Tym samym stwierdzi¢ nalezalo, iz szkoda ta
wpisywala sie w dyspozycje zawarta w art. 361 § 2 k.c. Dla ustalenia odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanego
koniecznym bylo rowniez spelnienie przestanek wynikajacych z art. 361 § 1 k.c., ktéry wskazuje, iz podmiot, na ktorym
cigzy odpowiedzialno$¢ za powstanie rzeczonej szkody ponosi ja jedynie w granicach obejmujacych wylacznie za
normalne nastepstwa dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikla. W tym wzgledzie Sad Rejonowy wskazal,
ze gdyby pozwany przedstawil lokatorce powoda oferte najmu socjalnego niezwlocznie po uprawomocnieniu sie
wyroku eksmisyjnego, I. N. opuscilaby zajmowany dotychczas lokal, ktory powdd mialby mozliwo$é wynajac¢ na
wolnym rynku. Natomiast w przypadku braku wymienionego dzialania ze strony pozwanego naturalng konsekwencje
stanowit dalszy pobyt lokatorki w zajmowanym lokalu mieszkalnym oraz brak potencjalnych korzysci ze stosunku
najmu po stronie powoda. Za chybiony Sad Rejonowy uznal argument pozwanego, iz pojecie adekwatnego zwiazku
przyczynowego nie obejmuje szkody w postaci poniesionych przez powoda kosztéw eksploatacji lokalu. Jak zostato
to bowiem ustalone w toku postepowania dowodowego, powod uiszczal przedmiotowe koszty zwigzane z pobytem
lokatorki w lokalu. Obliczenia wysoko$ci kosztéw powdd dokonywal poprzez zbiorcze rozliczenie z tytulu optat za
media, a nastepnie dzielil je przez liczbe lokatoréw w nalezacym do niego budynku. Kwota ta wymagalna byla w
calosci, co oznaczalo, ze niezaleznie od uiszczonych na poczet niej sum czastkowych musiala zostaé uiszczona w pelnej
wysokos$ci. Tym samym w przypadku, gdy wszyscy lokatorzy uidciliby na rzecz powoda zadang kwote, powdd nie
doznalby uszczerbku majatkowego, gdyz splata nastapilaby ze Srodkéw pienieznych uzyskanych od lokatorow, a jego
stan majatkowy bylby rowny stanowi sprzed dokonania zaplaty. Odwrotnie za$§ w przypadku, gdy chociazby jeden
z lokatorow nie uiécil wskazanej kwot. W takiej sytuacji pow6d zmuszony byt do uiszczenia tej sumy czastkowej z
wlasnych §rodkéw pienieznych, co jest rbwnoznaczne z doznaniem przezen rzeczywistego uszczerbku w posiadanym
majatku.

Kluczowym dla rozstrzygniecia sprawy bylo ustalenie wysokos$ci naleznego odszkodowania za niedostarczenie lokalu
socjalnego. Jak wynikalo bowiem z wyliczen przedstawionych przez powoda, domagat sie on kwoty w wymiarze 45,44

zt za 1 m® powierzchni zajmowanego lokalu za okres dwdch miesiecy i 29 dni, co w konsekwencji stanowilo laczna sume

7.740,52 z}. Celem ustalenia wlasSciwej kwoty odszkodowania Sad przeprowadzil dowod z pisemnej opinii bieglego
sadowego rzeczoznawcy majatkowego. Biegly w oparciu o istniejace obecnie warunki na rynku mieszkaniowym



wyliczyl, iz w stosunku do przedmiotowego lokalu nalezna kwota odszkodowania nie powinna przekracza¢ 15 z} za 1

m” powierzchni w odniesieniu do stanu lokalu przed remontem oraz 23,31 z za 1 m” powierzchni w przypadku lokalu
wyremontowanego. Kwota zgdana przez powoda byla natomiast niemalze dwukrotnie wyzsza i jako taka, w ocenie
Sadu Rejonowego, nie znajdowala zadnego uzasadnienia. Twierdzenia powoda odnoénie sposobu naliczania przezen
czynszu w posiadanych innych lokalach mieszkalnych, potwierdzone przedlozonymi przykladowymi umowami
najmu, stanowily li tylko dow6d z dokumentu prywatnego w rozumieniu art. 245 k.p.c. i jako takie nie mogly stanowié
podstawy dla uznania w caloéci roszczenia powoda. Ze zlozonych uméw wynikalo natomiast, iz czynsz najmu w

lokalach byt w 2008-2009 r. w wysokoéci okolo 330 zl- 340 z} za lokal o powierzchni okolo 40 m?, jednoczesnie
najemcy wplacali na fundusz remontowy przy zawieraniu umowy kwoty okolo 30.000 zt — 33.000 zl. Podano réwniez,

iz w innych lokalach powoda stawka czynszu wynosi 20 zl za m® i planowana jest podwyzsza do 25 zi za m”. Powolane
umowy nie moga stanowi¢ dowodu, iz powdd uzyskiwal w innych swoich lokalach stawke zadana w pozwie, bo
stawka czynszu jest znacznie nizsza. Wplaty dokonywane przez najemcéw przy zawarciu umowy nie sa wplatami
na poczet czynszu lecz na fundusz remontowy. Takie §wiadczenie na fundusz remontowy wynajmujacego nie jest
regulacja przewidziang w ustawie o ochronie praw lokatoré6w. Natomiast odszkodowanie za niedostarczenie lokalu
socjalnego winno miesci¢ sie w rozsadnych granicach, ktore zakre$lone zostaly przez panujace na wolnym rynku
stawki oraz czynniki takie, jak popyt czy podaz. Doliczanie natomiast oplat dodatkowych przez powoda w takich
granicach sie nie miesci i niezaleznie od twierdzen powoda, iz byly to stawki, ktére mdglby uzyska¢ wynajmujac
przedmiotowy lokal, nie mieszcza sie one w pojeciu szkody rozumianej zgodnie z trecig art. 361 § 2 k.c. Tym samym
za jedyng uzasadniong i jednocze$nie nalezng powodowi stawke odszkodowania Sad uznal wyliczona przez biegltego

sadowego laczng kwote 3.962,90 zI odpowiadajacej stawce 23,31 zt za 1 m® powierzchni wynajmowanego lokalu.
Jednocze$nie Sad przyjat stawke najmu lokalu w stanie po remoncie, gdyz uznal, ze wyliczenie naleznej stawki w
odniesieniu do lokalu niewyremontowanego mialoby charakter krzywdzacy dla powoda, albowiem w przypadku gdyby
I. N. opuscita przedmiotowy lokal tuz po uprawomocnieniu sie wyroku eksmisyjnego, powod wyremontowalby go
najpierw na wlasny koszt, a dopiero potem oddal w najem kolejnym lokatorom. Uzyskane w ten sposob korzysci
majatkowe odpowiadalyby stawce czynszu za lokal wyremontowany i jako takie uznane zostaly za odpowiadajace
warto$ci poniesionej przez powoda szkody majatkowe;j.

Odnoszac sie do kwot wplacanych przy okazji wynajmu innych lokali powoda na poczet tzw. funduszu remontowego
Sad Rejonowy wskazal, iz ww. $wiadczenie nie jest uregulowane w ustawie. Z zeznan powoda nie wynika w sposob
wiarygodny, jaki ono mialo charakter, w szczego6lnoéci, czy byl to czynsz. Przyjecie natomiast, iz byl to czynsz stoi
w sprzeczno$ci z zapisem umownym, iz $wiadczenie bylo wplacane na poczet funduszu remontowego. Powolane
sprzeczno$ci nie pozwalaja na przyjecie, iz pozbawienie powoda $wiadczenia ,,na fundusz remontowy” pozostaje w
adekwatnym zwigzku przyczynowym z zaniechaniem pozwanego polegajacym na niedostarczeniu lokalu socjalnego.
Takie stanowisko nalezalo zaja¢ w szczegdlno$ci przy uwzglednieniu faktu, iz eksmisja byla orzeczona w 2008 r., a
Swiadczenie takie powod otrzymywat zawsze przy zawieraniu umowy najmu z nowym lokatorem, czyli hipotetycznie
winien je jednorazowo otrzymaé w 2008 r. Roszczenie dotyczy natomiast 2010 r. Stawka czynszu ustalona przez
bieglego uwzglednia czynsz jaki powod realnie moglby uzyskaé na rynku. Brak zatem podstaw do uwzgledniania
przedmiotowych wplat na poczet ,funduszu remontowego” jako elementu wykazanej i pozostajacej w zwigzku
przyczynowym ze zdarzeniem szkody powoda.

Jednocze$nie za zasadng uznal Sad dochodzong przez powoda kwote z tytulu poniesionych kosztow eksploatacji
lokalu opiewajaca na sume 113,57 zl. Koszty te mieszcza sie w pojeciu szkody w rozumieniu art. 361 § 2 k.c., a ich
wysoko$é potwierdzona zostala dowodami z dokumentéw w postaci faktur VAT, ktére Sad uznal za wiarygodne i w
pelni oddajace zakres powstalego w ten sposob uszezerbku w majatku powoda. Wobec powyzszego (biorac pod uwage
stawke czynszu, jaka powod mogly uzyskac tytulem wynajecia lokalu na wolnym rynku w stanie po remoncie za okres
do przekazania protokolarnie lokalu powodowi) Sad zasadzil na rzecz powoda kwote 3.963 zl czynszu oraz kwote
113,57 z} tytulem poniesionych przez pozwanego kosztéw. Domaganie sie od powoda pozostalej nalezno$ci nie zostalo
wykazane umowami zlozonymi przez powoda (stawka czynszu byla tam nizsza) ani nie wynikalo z opinii bieglego.



O odsetkach ustawowych orzeczono na podstawie art. 481 § 11 2 k.c. w zw. z art. 455 k.c. Powod wezwal pozwanego
do spelnienia rzeczonego $wiadczenia pismem z dnia 7 lipca 2010 r., wyznaczajac mu jednoczesnie siedmiodniowy
termin na jego spelnienie. Oznacza to, iz obowigzek spelnienia §wiadczenia aktualizowal sie z uplywem ostatniego
dnia wskazanego siedmiodniowego terminu, a tym samym naliczanie odsetek od dochodzonej w ten sposéb kwoty
stalo sie mozliwe z dniem nastepnym po jego uplywie, tj. 15 lipca 2010 1.

Jako podstawe prawna orzeczenia o kosztach Sad Rejonowy wskazal art. 100 k.p.c.
Apelacje od powyzszego wyroku wniost pozwany, zaskarzajac go w caloéci. Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucil:
1. naruszenie przepis6w postepowania majgce wplyw na tre$¢ orzeczenia:

a. art. 233 § 1 k.p.c,, art. 232 k.p.c., art. 299 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. poprzez uznanie, ze strona powodowa wykazala
fakt zamieszkiwania I. N. w lokalu w spornym okresie,

b. art. 231 k.p.c. poprzez uznanie faktu zamieszkiwania I. N. w lokalu w spornym okresie w zwigzku z ustaleniem
faktu zgonu I. N.,

2. naruszenie przepiséw prawa materialnego poprzez bledna wykladnie i niewlasciwe zastosowanie: art. 361 k.c.,
art. 417 k.c., art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu
cywilnego, poprzez przyjecie czynszu najmu mozliwego do uzyskania za wynajem lokalu na wolnym rynku wedlug
stawek okreslonych dla lokalu po przeprowadzonym remoncie, podczas gdy przedmiotowy lokal w okresie objetym
pozwem znajdowal sie w zupehie innym stanie technicznym.

Z powolaniem na powyzsze zarzuty pozwany wniosl o zmiane zaskarzonego wyroku przez oddalenie powddztwa i
zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego zwrotu kosztow procesu za obie instancje wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Apelacja okazala sie bezzasadna.

Whiesiony przez pozwanego Srodek odwolawczy koncentrowal sie na dwoch kwestiach. Po pierwsze, pozwany stanat
na stanowisku, ze Sad Rejonowy blednie uznal, iz pow6d wykazat fakt zamieszkiwania I. N. w lokalu przy ul. (...) w
P. w okresie od 1 stycznia 2010 r. do 29 marca 2010 r. Po drugie, zdaniem pozwanego nieprawidlowe bylo wyliczenie
szkody powoda w oparciu o stawki czynszu wolnorynkowego wlasciwe dla wyremontowanego lokalu w sytuacji, w
ktorej w okresie objetym pozwem sporny lokal znajdowat sie w bardzo zlym stanie technicznym.

Odnoszac sie do kwestii udowodnienia faktu zajmowania przez I. N. lokalu przy ul. (...) w okresie od 1 stycznia 2010
r. do 29 marca 2010 r. nalezy zaznaczy¢, ze fakt ten zostal w przekonujacy sposob wykazany zaréwno zeznaniami
powoda, jak i protokolem zdawczo-odbiorczym z dnia 29 marca 2010 r. Przedmiotowe dowody korespondowaly
ze sobg i jednoznacznie wskazywaly, ze sporny lokal zostal zdany powodowi dopiero w dniu 29 marca 2010 r., a
do tego czasu zamieszkiwany byt przez I. N.. Calkowicie nieuzasadnione byly zastrzezenia skarzacego co do tego,
ze dowodow z zeznan strony (powoda) i z dokumentu prywatnego nie mozna uzna¢ za wystarczajace dla ustalenia
faktu zajmowania lokalu w okresie, ktérego dotyczyto wytoczone powodztwo. Wskazane dowody sa wszak §rodkami
dowodowymi dopuszczonymi wprost przepisami Kodeksu postepowania cywilnego, a zatem moga stanowi¢ podstawe
rekonstrukeji stanu faktycznego i wyrokowania. Wiarygodno$¢ zeznan powoda oraz wspomnianego protokolu nie
zostala natomiast skutecznie podwazona przez pozwanego, stad nie bylo uzasadnienia dla negatywnej oceny ich mocy
dowodowej. W szczegolnosci podkresli¢ nalezy, ze protokdl zdawcezo — odbiorczy z dnia 29 marca 2010 r. zostal
dostarczony pozwanemu jeszcze przed ostatnim terminem rozprawy i pozwany nie zglosil wowczas zadnych zastrzezen
do jego autentycznosci, jak i treSci. Oceny powyzszych dowodéw nie mogly w tej sytuacji zmieni¢ golostowne
zarzuty kierowane w apelacji przeciwko zeznaniom powoda, okreslajace je jako ,,stronnicze”. Chybiona byla rowniez
argumentacja pozwanego, w ktérej wskazywano, ze powod dysponowat innymi Srodkami dowodowymi mogacymi



shuzy¢ wykazaniu zamieszkiwania I. N. w lokalu przy ul. (...). Mozliwo$¢ powolania innych jeszcze dowodéw na
wyzej wymieniona okoliczno$¢ nie oznaczala powinnosci zgloszenia tych dowodéw ani tez nie rzutowala na ocene
wiarygodno$ci dowodéw zawnioskowanych i przeprowadzonych w sprawie. W apelacji skarzacy argumentowal nadto,
iz Sad Rejonowy naruszyl art. 299 k.p.c. dopuszczajac dowod z zeznan powoda. Nawet jednak, gdyby postanowienie
Sadu Rejonowego o przeprowadzeniu dowodu z zeznan powoda rzeczywiscie uchybialo wskazanemu przepisowi
postepowania — do przyjecia czego nie ma jakichkolwiek podstaw w niniejszej sprawie — to strona pozwana, ktéra
nie zglosila zastrzezenia w tym przedmiocie w terminie i trybie okre$lonym w art. 162 k.p.c., nie moze powolywa¢ sie
obecnie na wspomniane uchybienie. Prawidlowo$ci zaskarzonego wyroku nie podwazaly réwniez wywody skarzacego
wskazujace, ze jedynym dowodem na okoliczno$¢ $mierci lokatora i daty tego zdarzenia moze byé¢ akt zgonu.
Rzeczywiscie akty stanu cywilnego stanowia wylaczny dowod zdarzen w nich stwierdzonych, zgodnie z art. 4 ustawy
z dnia 29 wrze$nia 1986 r. Prawo o aktach stanu cywilnego (t.j. Dz.U. 2011.212.1264 ze zm.), jednakowoz dla
rozstrzygniecia niniejszej sprawy nie bylo istotne ustalenie faktu $mierci I. N. i jej daty. Rozstrzygniecie po mysli
powoda warunkowane bylo ustaleniem, ze I. N. zajmowala sporny lokal w okresie objetym zadaniem pozwu. Jak juz
wecze$niej wyjasniono, okolicznoé¢ ta zostala za$§ wykazana zeznaniami powoda i protokolem zdawczo-odbiorczym z
dnia 29 marca 2010 .

Jezeli chodzi o drugg kwestie eksponowana przez pozwanego w apelacji, a mianowicie wyliczenie korzy$ci utraconych
przez powoda w oparciu o czynsz wolnorynkowy dla lokalu wyremontowanego, nalezy podkresli¢, ze takze i w
tym wzgledzie zaskarzonemu wyrokowi nie mozna odmoéwié stlusznos$ci. Bledny jest poglad skarzacego, iz skoro w
okresie objetym pozwem sporny lokal znajdowal sie w bardzo zlym stanie technicznym, to niedopuszczalne bylo
ustalenie naleznego powodowi odszkodowania z uwzglednieniem stawki czynszu dla lokalu po remoncie. W okresie
od 1 stycznia 2010 r. do 29 marca 2010 r. lokal przy ul. (...) rzeczywiécie nie byl wyremontowany. Uszlo jednak
uwadze skarzacego, ze ustalenie szkody w postaci utraconych korzy$ci ma zawsze charakter hipotetyczny, polega
bowiem na przyjeciu, na podstawie okolicznoéci, ktoére wystapily po okresie spodziewanych korzysci, ze korzy$c
w okresie poprzednim zostalaby osiagnieta (zob. wyrok SN z dnia 21 czerwca 2001 r., IV CKN 382/00, LEX nr
52543). Dochodzacy utraconych korzyéci nie musi przy tym utraty korzysci wykazaé, a jedynie uprawdopodobnié w
stopniu graniczacym z pewno$cia, ze utrata korzySci rzeczywiscie nastapila — z czego powodd niewatpliwie sie wywiazal.
Powo6d zawodowo trudni sie wynajmem lokali polozonych w obrebie nieruchomoéci stanowiacej jego wlasnosé. Lokale
te sa przez powoda remontowane i oddawane w najem z odpowiednio wyzszymi stawkami czynszu. Zwazywszy,
ze wyrok orzekajacy eksmisje I. N. uprawomocnil sie w lipcu 2008 r., nalezy przyjac, ze gdyby pozwany zlozyl
eksmitowanej oferte zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego bez zbednej zwtoki, to do stycznia 2010 r. powod
niewatpliwie juz dawno przeprowadzilby remont lokalu przy ul. (...) i uzyskiwalby z niego czynsz odpowiadajacy
lokalowi w stanie wyremontowanym. Okoliczno$¢ te potwierdza fakt, ze po wydaniu powodowi spornego lokalu przez
rodzine I. N. w dniu 29 marca 2010 r., powdd bardzo szybko, bo zaledwie w pottora miesiaca, przeprowadzil remont
tego lokalu obejmujgcy m.in. wymiane okien i zmiane ukladu pomieszczen, a nastepnie lokal ten wynajal. W tym
stanie rzeczy nie budzi watpliwoéci, ze gdyby I. N. opuscila lokal przy ul. (...) tuz po uprawomocnieniu sie wyroku
eksmisyjnego, to w okresie od 1 stycznia 2010 r. do 29 marca 2010 r. powdd uzyskiwalby z lokalu czynsz wolnorynkowy
w stawce odpowiedniej dla lokalu wyremontowanego. Ubocznie nalezy jedynie dodaé, ze calkowicie niezrozumiale
jest twierdzenie skarzacego zawarte w apelacji, iz w chwili przeprowadzania ogledzin przez bieglego lokal nalezacy do
powoda znajdowal sie w bardzo zlym stanie technicznym. Ze sporzadzonej opinii wynika bowiem jednoznacznie, ze
biegly zastal lokal powoda w dobrym staniem, po przeprowadzeniu gruntownego remontu tego lokalu.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Okregowy uznal apelacje za bezzasadng i oddalil ja na podstawie art. 385 k.p.c.
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