Sygn. akt I C 407/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 pazdziernika 2018 r.

Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSR Jacek Glowacz

Protokolant: st. sekr. sad. Wojciech Charciarek

po rozpoznaniu w dniu 18 pazdziernika 2018 r. w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia
spotki komandytowej w R.

przeciwko Miastu L.

o zaplate

1) oddala powbdztwo;

2) zasadza od (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia sp6tki komandytowej w R. na rzecz Miasta L. kwote 1.800
(tysiac osiemset) zl tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

Sygn. akt I C 407/17

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 19 kwietnia 2017 r. powod (...) sp. z0.0. sp. k. w R. wniosla o zasadzenie od pozwanego Miasta L. kwoty
5.271,89 zt z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 21 lutego 2017 r. do dnia zaplaty oraz kosztéw postepowania
z uwzglednieniem kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych. Roszczenie o zaplate obejmuje
odszkodowanie za niedostarczenie przez pozwanego lokalu socjalnego osobie zajmujacej bez tytulu prawnego lokal

nr (...) polozony w budynku przy ul. (...) w L. o powierzchni uzytkowej 38,66 m* w okresie od dnia 1 stycznia 2016 r.
do dnia 12 grudnia 2016 r., a ponadto o zasadzenie kosztéw procesu. /pozew- k. 2-6/

W sprzeciwie od nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym pozwany wniost o oddalenie powodztwa i zasadzenie
od powoda na rzecz pozwanego kosztow procesu, w tym zwrotu kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych. Pozwany wnidsl o wezwanie w oparciu o art. 84 k.p.c. do udzialu w niniejszym postepowaniu w
charakterze interwenienta ubocznego po stronie pozwanej S. W. (1). Pozwany wskazal, Zze przyjeta przez strone
powodowa stawka czynszu jest wygorowana, a nadto, przy jego wyliczeniu nie zostala uwzgledniona tzw. efektywnoéc
najmu. Pozwany zakwestionowal réwniez jako nieudowodniong wysoko$¢ odszkodowania odpowiadajgcego optatom
naleznym wspoélnocie mieszkaniowej oraz podniosl, iz brak jest informacji, w jakim stanie technicznym byt lokal
w okresie dochodzonym pozwem, co uniemozliwialo ustosunkowanie sie pozwanemu do zadan powoda, a w
szczegolno$ci do poniesionej przez powoda szkody z tytulu oplat eksploatacyjnych. /sprzeciw- k. 80-81/

W dalszym toku procesu pozwany, opierajac sie réwniez na treSci opinii bieglego, zakwestionowal twierdzenia
powoda, zgodnie z ktorymi lokale w budynku na terenie nieruchomosci nadawaly sie do zamieszkania. /protokot- k.
160/



Sad ustalil:

Powodowa spolka jest wspotwlascicielem nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla
Lodzi-Srédmiescia w Lodzi XVI Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...). /wydruk tresci kw- k.
10-16/

W dniu 31 pazdziernika 1985 r. pomiedzy Rejonem (...) nr III przy ul. (...) S. W. (1) zostala zawarta umowa najmu

lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ul. (...) o powierzchni uzytkowej 10 m®, wyposazonego w instalacje
elektryczna i wodno-kanalizacyjna. /umowa o najem lokalu mieszkalnego- k. 26-29/

Powierzchnia uzytkowa przedmiotowego lokalu zostala okreélona na 38,66 m”. /protokél zdawczo-odbiorczy
przekazania nieruchomosci- k. 9o; protokdl wymiarowy (...)- k. 96-97; wezwanie przedsadowe- k. 98; powiadomienie-
k. 100/

Prawomocnym wyrokiem z dnia 23 maja 2005 r. wydanym w sprawie o sygn. akt XIX C 442/04 Sad Rejonowy dla
Lodzi-Srédmiescia w Lodzi nakazal S. W. (2) opréznienie lokalu mieszkalnego numer (...) polozonego w L. przy ul.
(...) wraz ze wszystkimi rzeczami oraz orzekl o uprawnieniu pozwanego do lokalu socjalnego, jednocze$nie nakazujac
wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu do czasu przedstawienia pozwanemu oferty zawarcia umowy najmu lokalu
socjalnego. /wyrok- k. 24/

Pozwany w dniu 12 grudnia 2016 r. wydal dla pozwanego S. W. (1) skierowanie do zawarcia umowy najmu lokalu
socjalnego. /pismo (...) k. 32/

Pismem z dnia 13 lutego 2017 r. powdd wezwal pozwanego do zaplaty odszkodowania z tytulu niedostarczenia lokalu
socjalnego dla S. W. (1). /wezwanie do zaplaty- k. 75-76/

Pozwany odmoéwil wyplaty odszkodowania wskazujac, ze podstawa jego wyplaty moze by¢ wylacznie prawomocne
orzeczenie sadu wydane w postepowaniu cywilnym. /pismo- k. 78/

Nieruchomoé¢ przy ul. (...) w L. jest nieruchomos$cig zabudowana pochodzaca z trzeciej dekady ubieglego wieku
(ok. 1925 1.), trzypietrowym, murowanym, podpiwniczanym, z poddaszem uzytkowym, wielolokalowym budynkiem
mieszkalnym (obejmujacym front oraz lewa i prawa oficyne).

Budynek mieszkalny zostal zakupiony przez powoda w zlym stanie technicznym. Wymagal przeprowadzenia
generalnego remontu i modernizacji, w celu przebudowy duzych mieszkan na mniejsze. Juz w dniu 8 czerwca 2009
r. AN (...) poinformowatla (...), ze budynek zostal wylgczony z uzytkowania i rozpoczat sie proces wykwaterowywania
najemcow.

W dniu ogledzin dokonywanych przez bieglego, tj. w dniu 11 grudnia 2017 r. cze$¢ budynku objeta byla szeroko
zakrojonymi robotami budowlanymi prowadzonymi od 2015 r. Podwérze nieruchomosci bylo praktycznie w catoéci
zapelnione gruzem oraz materialami budowlanymi.

Z uwagi na nieistnienie juz wiekszoSci lokali mieszkalnych nie mozna bylo ustali¢, czy przedmiotowy lokal nr (...)
jeszcze istnieje, oraz czy jego powierzchnia zostala wlaczona do powierzchni nowopowstajacego podzialu mieszkan.
W zwiazku z tym nie byto mozliwo$ci dokonania ogledzin juz nieistniejacego mieszkania nr (...). Wyburzone zostaly
Scianki dzialowe lokali, Scianki noéne, stropy. Lokale, a wérod nich przedmiotowy lokal nr (...) fizycznie nie istnialy.

W konsekwencji nie bylo mozliwo$ci wynajmu lokalu nr (...), natomiast w warunkach permanentnego zagrozenia
zycia w zwiazku z prowadzonym remontem w latach 2015-2018, jak i ucigzliwo$ciami z tym zwigzanymi, nie bylo
mozliwo$ci wynajecia jakiegokolwiek lokalu mieszkalnego spoérdd tych, ktore zajmowane byly przez osoby oczekujace
na przydzial lokalu socjalnego. Pomimo zaawansowania prac budowlanych powdd nie dysponowal pozwoleniem na



budowe, ani harmonogramem prowadzonych prac. /opinia bieglego z zakresu wyceny czynszow- k. 112-122, 150-152,
165-169; dokumentacja fotograficzna- k. 140-148; zeznania £.. W.- k. 161/

Na terenie przedmiotowej nieruchomosci zawierano umowy najmu wyremontowanych lokali od dnia 20 wrze$nia
2016 r. Zadna z przedmiotowych umoéw nie dotyczyla lokalu noszacego uprzednio nr 14. Lokal nr (...), ktéry dotyczyta
umowa z dnia 23 czerwca 2017 r. to inny lokal. Zbiezno$¢ nr wynika ze zmiany numeracji lokali po remoncie. Lokale
znajdujace sie w klatce schodowej, gdzie miesilo sie mieszkanie zajmowane przez S. W. (1) sa wynajmowane od
pazdziernika 2018 r. /Jumowy- k. 159; zeznania L. W.- k. 161/

Oplaty na rzecz wspélnoty mieszkaniowej byly w caloéci pokrywane przez powoda, ktéry zostal obciazony przez Zaktad
(...) Spolke z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedziba w L. z tytulu doprowadzenia wody i odprowadzenia $ciekow
na nieruchomosci przy ul. (...) w E. na podstawie faktur:

- z dnia 23 marca 2016 r. kwotg 2.389,65 zl,

- z dnia 15 czerwca 2016 r. kwota 2.588,12 zl,
- 7z dnia 27 wrze$nia 2016 r. kwotg 2.759,19 zl,
- z dnia 15 grudnia 2016 r. kwota 1.963,70 zl,
- z dnia 21 marca 2017 r. kwotg 1.912,38 zl.

Jednocze$nie od dnia 14 marca 2016 r. do dnia 1 czerwca 2016 roku liczba mieszkanc6w na nieruchomosci wynosila
25 0s6b, od dnia 1 czerwca 2016 r. do dnia 1 wrze$nia 2016 r. wynosila 22 osoby, od dnia 1 wrze$nia 2016 r. do dnia 1
pazdziernika 2016 r. - 13 0s6b, natomiast od dnia 1 pazdziernika 2016 roku - 19 0s6b. /zestawienie naleznoéci- k. 33;
zestawienie wplat- k. 34; kartoteka konta i informacje o oplatach- k. 35;faktury i potwierdzenia wplaty- k. 36-48/

W nieruchomoéci przy ul. (...) w L. zbiérka odpadéw ma charakter selektywny, w zwigzku z czym wysoko$¢ oplaty
miesiecznej z tego tytulu wynosi 7 zl za osobe. /deklaracje o wysokoSci oplaty za gospodarowanie odpadami
komunalnymi- k. 49-74/

Powyzszy stan faktyczny ustalony zostal w oparciu o zgromadzony material dowodowy, w szczego6lnos$ci zalaczona do
akt sprawy dokumentacja oraz opinia pisemna, uzupeliajaca pisemna i uzupeliajaca ustna opinia bieglego z zakresy
wyceny czynszoéw J. K., a takze zeznania $§wiadka E. W..

Opinia bieglego pozostawala sp6jna, logiczna i odpowiadata wyczerpujaco na zakreSlona teze dowodowa. W ramach
uzupelniajacej opinii pisemnej i ustnej biegly szczegétowo odniost sie do stawianych zarzutéw, a przy tym w sposéb
przekonujacy uzasadnil przyjete w opinii stanowisko co do braku mozliwosci uzyskania przez powoda czynszu
najmu z przedmiotowego lokalu, powolujac sie na fakt, iz dokonywane przez powoda remonty stanowig w istocie
samowole budowlana, a tym samym z uwagi na zagrozenie zwiazane z przeprowadzanymi pracami remontowymi i
modernizacyjnymi budynku, wynajem znajdujacych sie w nim lokali w ogble nie jest mozliwy. Nalezy wyeksponowac,
ze zakres i brak mozliwo$ci udokumentowania prac remontowych w poszczegblnych lokalach nie pozwala stwierdzic,
ze w okresie objetym pozwem lokal nr (...) (wedlug dawnej numeracji) zajmowany przez S. W. (1) w ogdle istnial jako
wydzielona izba lub zesp6l izb, a zatem czy nadawal sie do zamieszkania przez inne osoby, np. przez potencjalnych
lokatorow. Wskazuja na to uwagi bieglego, w $wietle ktérych wiele lokali w trakcie remontu zostalo pozbawionych
Scian.

Strona powodowa w istocie przyznala, ze nie dysponuje dokumentacja remontu. Takie oS§wiadczenie powoda, iz
przeprowadzane prace pozwolenia nie wymagaja, nie moze podawaé¢ w watpliwo$é oceny poddanej w tym zakresie
przez bieglego. W tym konteks$cie wniosek strony powodowej o dopuszczenie innego bieglego nie zaslugiwal na
uwzglednienie, przedmiotowa opinia nie zawierala bowiem uchybien powodujacych konieczno$c¢ zasiegniecia opinii
innego bieglego.



Majac to na uwadze Sad postanowieniem z dnia 18 pazdziernika 2018 r. oddalil wniosek powoda o dopuszczenie
dowodu z opinii innego bieglego ds. wyceny czynszow.

Roéwniez postanowieniem z dnia 18 pazdziernika 2018 r. Sad oddalil wniosek pozwanego o dopuszczenie dowodu
z zeznan $wiadka S. W. (1). Pozwany nie byt w stanie wskaza¢ aktualnego adresu $wiadka, ktory w toku procesu
opuscil dotychczasowe miejsce zamieszkania. Wobec tego nie bylo celowe odroczenie rozprawy celem czynienia
dalszych prob ustalenia adresu $wiadka tym bardziej, ze w Swietle treéci opinii bieglego mozliwe bylo merytoryczne
zakonczenie sporu. Nalezy na marginesie odnotowaé, ze ciezarem dowodzenia byl w tej sprawie obcigzony przede
wszystkim powod, ktory nie wnosil o dopuszczenie dowodu z zeznan tego Swiadka. W konsekwencji Sad podjal decyzje
o oddaleniu wniosku pozwanego o przesluchanie $§wiadka.

Sad pominatl zestawienia zaleglosci sporzadzone przez powoda w zakresie, w jakim dotyczg miesiecznych naleznosci z
tytulu dostarczania wody i odprowadzania nieczystoSci. Powod nie wykazal, jaka cze$¢ oplat z tytulu dostarczania wody
i odprowadzania Sciekobw powinna obciaza¢ bytego lokatora przy zalozeniu, ze faktycznie zajmowal on nadajacy sie do
zamieszkania dawny lokal (...) w okresie objetym pozwem. Lokal ten nie byl opomiarowany za pomoca licznikéw wody,
wobec czego sila rzeczy wyliczenie naleznosci obcigzajacych tego i innych mieszkancow nieruchomosci ma charakter

wylacznie ryczaltowy.

Nie jest rowniez wiadome, czy byly lokator korzystal z cieplej wody dostepnej w sieci wodociaggowej, czy posiadal
wlasna instalacje podgrzewania wody (np. bojler, terma).

Normy przecietnego zuzycia wody przewidziane w tabeli 1 stanowiacej zalacznik do rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 14 stycznia 2002 r. w sprawie okre§lenia przecietnych norm zuzycia wody (Dz. U. Nr 8, poz. 70),
przewiduja, ze w gospodarstwach domowych wyposazonych lokalne Zrédlo cieplej wody przecietne zuzycie wynosi

2,4-3 m3, a w przypadku dostawy wody z elektrocieplowni lub kotlowni — 4,2-5,4 m3 miesiecznie. Poniewaz sposéb
zaopatrywania lokalu w ciepla wode nie jest znany, nie ma mozliwoéci zweryfikowania, ile wynoszg, i czy zostaly
przyjete zasadnie normy przecietnego zuzycia przyjmowane dla lokalu celem wyliczenia ryczaltowej naleznoSci.

Warto przypomnie¢, ze zgodnie z art. 27 ust. 1, 4 i 5 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode
izbiorowym odprowadzaniu $§ciekow (obecny t.j. Dz. U. z 2017 1., poz. 328), ilo$¢ wody dostarczonej do nieruchomosci
ustala sie na podstawie wskazania wodomierza gléwnego, a w przypadku jego braku - w oparciu o przecietne normy
zuzycia wody. Ilo§¢ odprowadzonych $ciekéw ustala sie na podstawie wskazan urzadzen pomiarowych. W razie
braku urzadzen pomiarowych ilo§¢ odprowadzonych Sciekow ustala sie na podstawie umowy jako réwng ilosci wody
pobranej lub okre§lonej w umowie. Powyzsze reguly pozwalaja na ustalenie wysoko$ci oplat naleznych z tytulu
dostarczania wody do nieruchomosci oraz odprowadzania Sciekéw powstalych na jej terenie, ale nie pozwalaja na
okreslenie w sposob precyzyjny oplat w odniesieniu do poszczegbdlnych lokali. W tym zakresie ciezar udowodnienia
wysoko$ci szkody w inny spos6b spoczywa w calo$ci na stronie powodowej.

Powyzsze uwagi dotycza réwniez oplaty abonamentowej wymienionej w fakturach (...) sp. z 0.0., przy czym nie jest
wiadome, czego oplata ta dotyczy. Jezeli dotyczy rozliczenia dostaw wody i odprowadzania Sciekéw, nie jest znany
sposoéb jej wyliczenia w odniesieniu do lokalu nr (...).

Na marginesie odnotowa¢ nalezy, ze do faktur nie dolaczono potwierdzen zaptaty opisanych w nich naleznoéci. Strona
powodowa nie wykazala zatem, ze w tym zakresie poniosta wydatki, ktorych cze$cia ma zostaé obciazony pozwany
jako obowiazany do wyplacenia odszkodowania.

Odnoszac sie do oplat z tytulu wywozu odpadéw wskazac nalezy, ze wysoko§é stawki oplaty uzalezniona jest od
przyjetego sposobu zbiorki (selektywna lub nieselektywna). Zgodnie z § 1 pkt 2 uchwaly nr LXXVII/1621/13 Rady
Miejskiej w L. z dnia 13 grudnia 2013 r. w sprawie wyboru metody ustalenia oplaty za gospodarowanie odpadami
komunalnymi oraz ustalenia stawki tej oplaty dla nieruchomoéci, na ktérych zamieszkuja mieszkancy, wysokosé
oplaty przy zbi6rce nieselektywnej wynosi 12 zl brutto za 1 mieszkanca, a przy zbiorce selektywnej — 7 zt brutto. W tej



sprawie rodzaj zbiorki odpadow zostal wprawdzie wykazany, jednakze nie jest pewne, czy byly lokator lokalu nr (...)
w ogoble zamieszkiwal w lokalu w okresie objetym pozwem. Z przyczyn opisanych powyzej Swiadek ten nie zostal w
sprawie przestuchany, za$ w §wietle opinii bieglego brak podstaw do przyjecia, iz lokal ten istnial jako wydzielona izba
lub zespo6l izb (z uwagi na znaczny zakres remontu obejmujacy m.in. wyburzanie §cian wewnetrznych budynku), a
jezeli istnial — czy nadawal sie do zamieszkania. Jezeli bowiem lokal nie nadawatl sie do zamieszkania, na co wskazuje
zakres remontu nieruchomogci, to nie mégl by¢ zajmowany zaréwno przez byltego lokatora, jak i potencjalnego nowego
najemce, a wobec tego wydatki powoda ponoszone na zbiorke $mieci nie byly celowe.

Sad zwazyl:
Powodztwo podlegalo oddaleniu jako nieuzasadnione.

Zgodnie z art. 18 ust. 1-3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2018 r., poz. 1234) w brzmieniu obowigzujacym w 2016 r., osoby
zajmujace lokal bez tytulu prawnego sa obowiazane do dnia oproéznienia lokalu co miesiac uiszczaé¢ odszkodowanie,
ktore odpowiada wysokoSci czynszu, jaki wladciciel moglby otrzymac z tytulu najmu lokalu. Jezeli odszkodowanie nie
pokrywa poniesionych strat, wlasciciel moze zadaé od osoby zajmujacej lokal odszkodowania uzupelniajacego. Osoby
uprawnione do lokalu zamiennego albo socjalnego, jezeli sad orzekl o wstrzymaniu wykonania opréznienia lokalu do
czasu dostarczenia im takiego lokalu, oplacaja odszkodowanie w wysokoSci czynszu albo innych oplat za uzywanie
lokalu, jakie bylyby obowigzane optacaé, gdyby stosunek prawny nie wygast.

Natomiast zgodnie z art. 18 ust. 5 ustawy, 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. Stosownie
do dyspozycji art. 417 § 1 k.c. za szkode wyrzadzona przez niezgodne z prawem dzialanie lub zaniechanie przy
wykonywaniu wladzy publicznej ponosi odpowiedzialnoéé Skarb Panistwa lub jednostka samorzadu terytorialnego lub
inna osoba prawna wykonujaca te wladze z mocy prawa.

Przyjmuje sie, ze w ramach odszkodowania uzupeliajacego wlasciciel lokalu moze m.in. dochodzi¢ naleznos$ci
stanowiacych réwnowartosé dostarczonych do lokalu mediéw, a wiec np. wody, gazu, elektrycznoéci, czy zwrotu
kosztoéw odbioru odpadéw. Osoba eksmitowana nie moze bowiem pozostawaé w sytuacji korzystniejszej, anizeli osoba
posiadajaca tytul prawny do lokalu mieszkalnego, ktéra ponosi nie tylko oplaty za ten lokal, zwlaszcza czynsz, ale i
oplaty za dostarczane do tego lokalu media.

Rowniez roszezenie odszkodowawcze wlasciciela lokalu przeciwko gminie przewidziane w art. 18 ust. 5 ustawy w zw.
z art. 417 k.c. obejmuje wynagrodzenie szkody w pelnej wysoko$ci (vide postanowienie SN z dnia 25 czerwca 2008 1.,
III CZP 46/08, LEX; por. uchwala SN z dnia 16 maja 2012 r., III CZP 12/12, OSNC z 2012 r., nr 12, poz. 138).

W tej sprawie nie jest okoliczno$cig sporng, ze w okresie objetym zadaniem pozwu pozwany nie zlozyl osobie
uprawnionej oferty zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego. Szkoda powoda musi jednak zosta¢ wykazana i
pozostawaé w adekwatnym zwigzku przyczynowym z zaniechaniem pozwanego.

Majac na uwadze wyniki przeprowadzonego postepowania dowodowego, Sad uznal, ze poniesienie szkody w
jakiejkolwiek czesci (w zakresie mozliwego do uzyskania czynszu najmu, jak i w zakresie kosztow dostaw wody,
odprowadzania Sciekow i zbidrki odpadow) nie zostalo wykazane, ani nawet uprawdopodobnione.

Po pierwsze, biegly w swej opinii sporzadzonej na potrzeby niniejszego postepowania wskazal, iz na przedmiotowej
nieruchomosci przeprowadzane sa prace modernizacyjno-budowlane w sposob sprzeczny z przepisami prawa
budowlanego, tzn. bez wymaganej prawem dokumentacji - pozwolenn budowlanych i harmonogramoéw, zwlaszcza,
iz zakres prac remontowych obejmuje w zasadzie przebudowe budynku poprzez naruszenie jego elementéow
konstrukeyjnych oraz zmiane powierzchni i struktury lokali, co ma bezpos$redni wplyw na brak mozliwo$ci wynajecia
omawianego lokalu. Ponadto w ocenie bieglego stan wyburzenia elementéw no$nych budynku zagraza bezpieczenstwu
jego mieszkancow. Z powyzej przedstawiong opinia nalezy sie zgodzi¢. W zaden sposob jej trafnoéci nie przekreéla fakt,



iz na omawianej nieruchomosci lokale sg w faktycznie wynajmowane, cho¢ ich wynajem mozliwy byt po zakonczeniu
remontu poszczegdlnych kokali. Wynajem ten dotyczy przy tym wylacznie lokali znajdujacych sie w lewej oficynie
budynku, a nie lokali w oficynie prawej, gdzie znajdowat sie dawny lokal nr (...).

Nalezy w pelni podzieli¢ poglad bieglego, iz Zaden racjonalny najemca nie zgodzilby sie na najem lokalu w czesci
budynku, co do ktérej wiedzialby, ze trwa w niej remont, polegajacy jak dotychczas, gléwnie na wyburzeniu dawnych
elementéw budynku, w tym elementéw konstrukeyjnych prowadzony w sposéb sprzeczny z prawem budowlanym
i zasadami bezpieczenstwa mieszkancoéw. Przebywanie w tego rodzaju budynku szczegélnie w trakcie trwajacych
prac, skutkuje realnym niebezpieczenstwem dla zycia i zdrowia. W omawianej sprawie istotnym jest rowniez fakt,
iz stan techniczny budynku, przebieg procesu remontu i zakres trwajacych prac, umieszczaja sporny lokal poza
zainteresowaniem potencjalnego najemcy. Zgodnie ze stanowiskiem bieglego, przy takim remoncie nie ma mozliwo$ci
nie tylko wynajecia lokalu, ale takze zaprowadzenia do niego potencjalnego najemcy celem okazania mieszkania.

Po drugie, w realiach niniejszej sprawy, nalezy rowniez zwro6ci¢ uwage na definicje legalng lokalu w rozumieniu art. 2
ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw oraz w art. 2 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994 1. (t.].
Dz. U. z 2018 r., poz. 716). Zgodnie z pierwszym z powolanych przepiséw, przez lokal nalezy rozumie¢ lokal stuzacy do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. Natomiast zgodnie z drugim z powolanych przepiséw, samodzielnym lokalem
mieszkalnym jest wydzielona trwalymi §cianami w obrebie budynku izba lub zespoét izb przeznaczonych na staly pobyt
ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Zatem azeby
mo6c moéwic o lokalu mieszkalnym niezbednym jest jego wyodrebnienie za pomoca Scian. Odnoszac te definicje do
przedmiotowego lokalu nr (...) brak jest przestanek dowodowych do stwierdzenia, ze spelnial on powyzsze wymogi,
tj. stanowil wyodrebniony lokal mogacy stuzy¢ zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych.

W czasie ogledzin na przedmiotowej nieruchomosci biegly nie mogt ustali¢ czy przedmiotowy lokal jeszcze istnieje,
gdyz $ciany budynku wyodrebniajace poszczegolne lokale zostaly systematycznie wyburzone, a w ich miejsce powstal
nowy podzial mieszkan.

Tym bardziej niemozliwym jest wynajem ktéregokolwiek z mieszkan znajdujacych sie w budynku objetym
prowadzonymi robotami, a co za tym idzie nalezy podzieli¢ stanowisko bieglego, iz nie ma i nie bylo jakiejkolwiek
mozliwo$ci uzyskania czynszu z tytulu domniemanego wynajmu lokalu.

Reasumujge, w pelni nalezy podzieli¢ stanowisko, iz w okresie od 1 stycznia 2016 r. do 12 grudnia 2016 r., z
uwagi na stan techniczny budynku, brak potwierdzenia wyodrebnienia samego lokalu i ucigzliwo$é trwajacych prac
na nieruchomos$ci uniemozliwilo jego wynajecie osobom trzecim. Ponadto, zgodnie z przyjeta przez wiasciciela
nieruchomoéci praktyka, ktora potwierdzil sam zarzadca nieruchomoéci, niewyremontowane lokale w ogdle nie sa
przez strone powodowa oferowane na wynajem. Natomiast przeznacza sie je do obrotu po ich wyremontowaniu i
podzieleniu na mniejsze lokale.

W zwiagzku z powyzszym szkode powoda nalezy oceni¢ co najwyzej jako szkode ewentualng. W tych okolicznoSciach
poniesienie straty w postaci utraconego czynszu najmu jest bowiem uzaleznione nie tylko od wyprowadzenia sie
dotychczasowych lokatorow, ale takze udanego ukonczenia prac remontowych. Ta ostatnia okoliczno$¢ w $wietle
opinii bieglego zlozonej w niniejszej sprawie stwierdzajacej zagrozenia konstrukcyjne dla omawianego budynku
wynikajace z samowolnego przeprowadzenia remontu, nie jest okoliczno$cia, ktorej prawdopodobiefistwo uznac
mozna za graniczace z pewnos$cig. Niemniej nawet pomijajac te obiekcje dotyczace bezpieczenstwa przeprowadzonego
remontu, stwierdzi¢ nalezy, iz ciag zdarzen, ktére musza nastgpi¢ pomiedzy spelnieniem swojego obowiazku przez
strone pozwana, a wynajeciem lokalu przez strone powodowa byl na tyle rozlegly, ze po stronie powodowej w zwiazku
z nieuzyskanym czynszem najmu moéwié mozna jedynie o utraconej szansie osiggniecia korzySci, nie za$ o samej
utraconej korzysci.

Niezasadnym jest rowniez zgdanie tytulem odszkodowania w zakresie nieuiszczania przez eksmitowanego lokatora
oplat eksploatacyjnych w omawianym okresie. Zgodnie bowiem z art. 18 ust. 5 powolanej juz ustawy o ochronie praw



lokator6w odszkodowanie obejmujace omawiane oplaty nalezy sie wlaécicielowi mieszkania w zaleznoéci od tego, czy
w realiach konkretnej sprawy mialby mozliwo$¢ ich uzyskania od potencjalnego najemcy obok czynszu najmu.

Jak juz wskazano w ramach oceny dowoddéw, powdd nie wykazal poniesienia szkody takze w zakresie kosztow
dostarczania wody, odprowadzania Sciekow i zbiorki odpadéw. Wyliczenie szkody w tym zakresie nie zostalo poparte
wiarygodnym i wolnym od watpliwos$ci wyliczeniem rzeczywistej szkody. Szkode te ujmowacé nalezy co najwyzej jako
wyliczona ryczaltowo, co nie moze prowadzi¢ do uznania jg jako wykazana. Gdy chodzi o koszty ponoszone w zwiazku
ze zbioérka odpadéw, trudno uznac tego rodzaju koszty za celowe i uzasadnione, skoro brak jest pewnosci, ze byly
lokator w ogodle zajmowal nadajacy sie do zamieszkania lokal w okresie objetym pozwem.

Majac na uwadze powyzsze wzgledy, powddztwo podlegalo oddaleniu w calo$ci.

O kosztach procesu Sad orzekla na podstawie art. 98 § 11 3 w zw. z art. 99 k.p.c. stosujac zasade odpowiedzialnosci
za jego wynik. Pozwany poniést koszty w kwocie 1.800,00 zl z tytulu zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego
Swiadczonego przez profesjonalnego pelnomocnika w osobie radcy prawnego zgodnie z § 2 pkt 4 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnos$ci radcéw prawnych (Dz. U. z 2018
I., poz. 265) w brzmieniu obowigzujacym na date wniesienia pozwu.



