Sygn. akt I C 420/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 sierpnia 2017 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi, I Wydzial Cywilny, w skladzie:
Przewodniczqcy: S.S.R. Bartosz Kasielski

Protokolant: sekretarz sadowy Sylwia Wroblewska

po rozpoznaniu w dniu 1 sierpnia 2017 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. L.

przeciwko Miastu L.

o zaplate

1. zasadza od Miasta L. na rzecz M. L. kwote 3.565,91 z} (trzy tysiace piecset szeSédziesiat pie¢ zlotych 91/100) wraz
z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od kwot :

a) 2.194,41 zl (dwa tysiace sto dziewieédziesiat cztery zlote 41/100) od dnia 30 kwietnia 2016 roku do dnia zaplaty;
b) 1.371,50 zl (jeden tysigc trzysta siedemdziesiat jeden ztotych 50/100) od dnia 4 listopada 2016 roku do dnia zaplaty;
2. oddala powddztwo w pozostalej czesci;

3. zasadza od M. L. na rzecz Miasta L. kwote 492,80 zl (czterysta dziewiecdziesiat dwa zlote 80/100) tytulem kosztow
procesu;

4. nakazuje pobra¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi — Sroédmiescia w Lodzi tytulem
nieuiszczonych kosztow sadowych kwoty :

a) 599,92 zl (piecset dziewietdziesiat dziewiec¢ ztotych 92/100) od M. L.;
b) 282,31 zl (dwiescie osiemdziesiat dwa zlote 31/100) od Miasta L..
Sygn. akt I C 420/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 28 grudnia 2015 roku M. L. wystgpila przeciwko Miastu L. o zaplate kwoty 11.200 zlotych wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia nastepnego po dniu doreczeniu pozwu do dnia zaplaty tytulem odszkodowania za
niedostarczenie lokalu socjalnego osobom zajmujacym lokal mieszkalny numer (...), potozony w L. przy ulicy (...), a
takze przyznanie kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

(pozew k.2 — 4)

Postanowieniem z dnia 14 stycznia 2016 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi oddalil wniosek M. L.
o zwolnienie od kosztéw sagdowych.



(postanowienie z dnia 14 stycznia 2016 roku k.32)

Nakazem zaplaty z dnia 22 kwietnia 2016 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi orzekl zgodnie z
zadaniem pozwu.

(nakaz zapltaty k.40)

W sprzeciwie od nakazu zaplaty z dnia 10 maja 2016 roku Miasto L. wnioslo o oddalenie powoddztwa i zasadzenie
kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

Pozwany nie kwestionujac zasady swojej odpowiedzialnoéci wskazal na brak okre$lenia okresu za jaki powbddka
dochodzi odszkodowania, wiedzy na temat stanu technicznego, standardu wykonczenia oraz funkcjonalnoéci lokalu,
co uniemozliwia ocene wysokosci zgloszonego zadania, a takze konieczno$¢ uwzglednienia tzw. wspolezynnika
efektywno$ci najmu.

(sprzeciw od nakazu zaplaty k.44)

Pismem procesowym z dnia 13 czerwca 2016 roku powodka sprecyzowala, ze dochodzi odszkodowania za okres od
dnia 1 lipca 2014 roku do dnia 31 pazdziernika 2015 roku.

(pismo procesowe z dnia 13 czerwca 2016 roku k.49)

Pismem procesowym z dnia 24 pazdziernika 2016 roku powo6dka dokonata przedmiotowej zmiany powddztwa
wskazujac, ze domaga sie zasadzenia kwoty 11.200 zlotych jako odszkodowania za niedostarczenie lokalu socjalnego
w okresie od dnia 1 lipca 2014 roku do dnia 30 wrze$nia 2016 roku.

(pismo procesowe z dnia 24 pazdziernika 2016 roku k.78 — 79)
Sad Rejonowy ustalil nastepujqcy stan faktyczny :

M. L. jest wspolwlascicielem z udzialem w wysoko$ci ¥4 cze$ci w prawie odrebnej wlasnoéci lokalu mieszkalnego
numer (...), polozonego w L. przy ulicy (...), dla ktérego Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi prowadzi
ksiege wieczystg nr (...).

(odpis ksiegi wieczystej (...) k.5 — 6)

Wyrokiem z dnia 12 listopada 2013 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi w sprawie sygn. akt I C 695/13
nakazat E. O., C. O., A. O. oraz P. O. opr6znienie lokalu mieszkalnego numer (...) potozonego w L. przy ulicy (...), przy
czym zastrzegl dla E. O., C. O. i P. O. prawo do lokalu socjalnego.

(wyrok z dnia 12 listopada 2013 roku k.153 akt sprawy I C 695/13)

Przed wypowiedzeniem stosunku najmu E. O., C. O., A. O.1P. O. regulowali na rzecz wla$cicieli lokalu czynsz w kwocie
300 zlotych miesiecznie.

(okolicznosé bezsporna)

Pismem z dnia 2 czerwca 2014 roku D. L. wezwal Miasto L. do niezwlocznego zlozenia osobom uprawnionym na mocy
wyroku z dnia 12 listopada 2013 roku wydanego w sprawie sygn. akt I C 695/13 oferty najmu lokalu socjalnego. W
odpowiedzi z dnia 13 czerwca 2014 roku Miasto L. poinformowalo o skierowaniu sprawy do realizacji.

(pismo z dnia 2 czerwca 2014 roku k.8, pismo z dnia 13 czerwca 2014 roku k.9)



Wyrokiem z dnia 3 wrzeénia 2014 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w sprawie sygn. akt XVIII C 2677/13
zasadzil od D. L. i M. L. solidarnie na rzecz E. O., C. O., P. 0.1 A. O. kwote 2.717 zlotych tytulem kosztéw procesu.

Wyrokiem z dnia 13 marca 2015 roku Sad Okregowy w Lodzi w sprawie sygn. akt III Ca 1740/14 zasadzit od D. L.
i M. L. solidarnie na rzecz E. O., C. O., P. O. i A. O. kwote 1.200 zlotych tytulem kosztoéw zastepstwa prawnego w
postepowaniu apelacyjnym.

(wyrok z dnia 3 wrzesnia 2014 roku k.67, wyrok z dnia 13 marca 2015 roku k.66)

W okresie od lipca 2014 roku do lutego 2015 roku E. O. i C. O. uiszczali na rzecz Wsp6lnoty Mieszkaniowej
nieruchomoéci przy ul. (...) w L. kwoty po 300 zlotych, ktore byly ksiegowane na poczet oplat eksploatacyjnych
zwigzanych z lokalem mieszkalnym numer (...).

(wykaz wplat k.62)

Pismami z dnia 24 marca 2015 roku oraz 15 stycznia 2016 roku E. O., C. O., P. O. i A. O. zlozyli M. L. oraz D. L.
o$wiadczenia o potraceniu przystugujacej im wierzytelnosci w kwocie 3.917 zlotych, wynikajacych z rozstrzygniec
o kosztach procesu zawartych w wyrokach Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi z dnia 3 wrzeénia
2014 roku (sygn. akt XVIII C 2677/13) oraz wyroku Sadu Okregowego w Lodzi z dnia 13 marca 2015 roku (sygn. akt
III Ca 1740/14) z wierzytelno$cia przystugujaca D. L. i M. L. z tytulu odszkodowania za dalsze zajmowanie lokalu
mieszkalnego numer (...), polozonego w L., przy ulicy (...) za okres 13 miesiecy od marca 2015 roku do marca 2016
roku (po 300 zlotych miesiecznie).

(oswiadczenia o potrgceniu k.58 — 61)

W okresie od kwietnia 2016 roku do sierpnia 2016 roku E. O. i C. O. uiszczali na rzecz Wsp6lnoty Mieszkaniowej
nieruchomoéci przy ul. (...) w L. kwoty po 300 zlotych, ktére byly ksiegowane na poczet oplat eksploatacyjnych
zwiazanych z lokalem mieszkalnym numer (...).

(wykaz wplat k.121)

Wysoko$c oplat zwigzanych z eksploatacje lokalu mieszkalnego numer (...), ktore wlasciciele winni regulowa¢ na rzecz
Wspo6lnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ulicy (...) w L. wynosila miesiecznie odpowiednio : 625,58 zlotych
(lipiec — grudzien 2014 roku), 686,41 ztotych (styczen — grudzien 2015 roku) oraz 835,06 zlotych (styczen — wrzesien
2016 roku).

(zestawienie oplat k.120)

E. 0.1 C. O. nadal zajmuja lokal numer (...), polozony w L. przy ulicy (...). Rodzina O. nie uiszczala na rzecz M. L.
zadnych kwot tytulem odszkodowania w okresie od lipca 2014 roku do wrzesnia 2016 roku. Wplaty po 300 zlotych
byly regulowane wprost do Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) z wylaczeniem okresu marzec 2015
roku — marzec 2016 roku, kiedy dokonano potracenia wzajemnych wierzytelnosci.

(zeznania swiadka A. O. k.74, zeznania swiadka E. O. k.74 — 75, zeznania swiadka C. O. k.75, wykaz
wplat k.121, oswiadczenia o potrgceniu k.58 — 61)

W okresie od lipca 2014 roku do wrze$nia 2016 roku D. L. i M. L. nie uiszczali na rzecz Wsp6lnoty Mieszkaniowej oplat
tytulem eksploatacji lokalu mieszkalnego nr (...). W 2014 roku organ egzekucyjny (komornik sagdowy) prowadzacy
egzekucje w sprawie Km 1306/13 na podstawie tytulu wykonawczego w postaci nakazu zaplaty, wydanego przez Sad
Rejonowy dla Eodzi — Srodmiescia w Lodzi w sprawie I Nc 1302/12, uiécil na rzecz Wspélnoty Mieszkaniowej kwote
w lacznej wysokosci 1.973,23 zlotych.

(zestawienie wplat k.121)



Lokal mieszkalny numer (...) znajduje sie w trzykondygnacyjnym, niepodpiwniczonym budynku przy ulicy (...),
wybudowanym na poczatku XX wieku, ktéry znajduje sie w dostatecznym stanie technicznym, a swa funkcja,
stanem technicznym, dostepnoscia mediéw oraz obslugg komunikacyjna podobny jest do wielu (...) nieruchomodci,
polozonych w centralnej strefie miasta, przy czym polozenie w tej okolicy czyni nieruchomo$c atrakeyjna.

Sporny lokal polozony jest na III kondygnacji budynku z oknami skierowanymi na strone p6lnocna, wyposazony
w instalacje elektryczna, wodociaggowo — kanalizacyjna i gazowa. Lokal mieszkalny numer (...) sklada sie z jednego

pokoju, urzadzonej z korytarza kuchni oraz pomieszczenia toalety i tazienki o lacznej powierzchni 35 m?.

Wysoko§¢ miesiecznego czynszu wolnorynkowego mozliwego do uzyskania z tytulu najmu lokalu nr (...), polozonego
w L. przy ulicy (...) przy uwzglednieniu takich czynnikéw jak powierzchnia lokalu, ilo§¢é pomieszczen, funkcjonalnosé
lokalu (rozklad pokoi, samodzielno$¢ lokalu), wyposazenie w media, stan techniczny, koszty ogrzewania, lokalizacja
w okolicy blizszej i dalszej oraz w przestrzeni publicznej (miejsce pracy, szkoly, ochrona zdrowia, sklepy, $rodki
komunikacji zbiorowej), usytuowanie w nieruchomoséci (kondygnacja, strony $wiata, sgsiedztwo), stan techniczny
budynku i jego wyglad, dlugo$¢ okresu najmu i sposéb zmiany wysoko$ci stawki czynszu, dostepno$é miejsc
parkingowych na terenie nieruchomosci lub w bezposredniej bliskoSci, a takze relacja pomiedzy popytem i podaza
wynosita w okresie od dnia 1 lipca 2014 roku do dnia 30 wrze$nia 2016 roku — 7.714,74 ztotych (tj. 285,73 zlotych
miesiecznie), przy czym warto$é ta nie obejmuje oplat, do ktorych uiszczania wtasciciel zobowigzany jest wobec
Wspo6lnoty Mieszkaniowe;j.

Okres niezbedny na przygotowanie lokalu do wynajecia na wolnym rynku obejmuje co do zasady 2 tygodnie
(od$wiezenie), a jedynie w przypadku remontu 1 miesigc. Z uwagi na czeSciowe zawilgocenie lokalu nr (...) oraz
czeSciowe zarwanie podlogi w pomieszczeniu kuchennym, lokal wymagalby przeprowadzenia remontu.

(opinie pisemna i uzupetniajgca ustna bieglego z zakresu czynszéw k.103 — 111, protokét rozprawy
z dnia 1 sierpnia 2017 roku 3:3omin — 4:27 min k.127 — 128)

Pismem z dnia 30 wrze$nia 2015 roku D. i M. L. wezwali Miasto L. do niezwlocznego dostarczenia lokalu socjalnego E.
0.,C.0.iP. 0., atakze zaplaty kwoty 22.000 zlotych tytulem odszkodowania, przy uwzglednieniu stawki miesiecznego
odszkodowania na poziomie 1.000 zlotych w terminie 7 dni od dnia doreczenia wezwania.

W odpowiedzi z dnia 21 pazdziernika 2015 roku Miasto L. odméwilo wyplaty jakichkolwiek §wiadczen.
(pismo z dnia 30 wrzesnia 2015 roku k.10 — 11, pismo z dnia 21 pazdziernika 2015 roku k.12)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o zeznania §wiadkéw A. O., E. O. i C. O., a takze zlozone w toku
postepowania dokumenty, ktorych treéci nie kwestionowala zadna ze stron, jak réwniez opinie bieglego z zakresu
CZynszow.

Zlozona w niniejszym postepowaniu ekspertyza byla pelna, spdjna i odpowiadala na zakre$lona teze dowodowa.
Ostatecznie nie byla réwniez negowana przez zadng ze stron w zakresie przedstawionych konkluzji. W ramach
uzupehiajgcej ustnej opinii biegly odnibst sie przy tym do zastrzezen strony pozwanej zwigzanych z tzw. okresami
bezczynszowymi wyja$niajac okres niezbedny do wprowadzenia lokalu na rynek jako przedmiot obrotu, réznicujac go
w zaleznosci od zakresu potrzebnych do wykonania prac (odSwiezenie badz remont). Uwzgledniajac tre$é ekspertyzy,
spektrum czynnikow wplywajacych na indywidualizacje lokalu, przyjeta metodologie i jej uzasadnienie, a takze wiedze
bieglego z dziedziny czynszow, dlugoletnie pelienie funkcji i sporzadzenie licznych opracowan w postepowaniach o
zblizonej tematyce, Sad nie znalazl zadnych okolicznoSci, ktére deprecjonowalyby jej warto$¢ dowodowa dla potrzeb
niniejszego procesu.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje :

Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie jedynie w czeéci.



M. prawna podstawa zgloszonego roszczenia opierala sie na tredci art. 18 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 2001, Nr 71, poz. 733
z pézn. zm., w dalszej czeci u.o.p.l.), przy czym sama zasada odpowiedzialno$ci Miasta L. za brak dostarczenia lokalu
socjalnego bylym lokatorom lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w L. przy ulicy (...) nie byla kwestionowana.

Osig sporu pomiedzy stronami pozostawala wysoko$§¢ samego odszkodowania, w szczegoélnoSci w konteksScie
zlozonych przez bylych lokatorow oSwiadczen o potraceniu wierzytelnosci, a takze dobrowolnie realizowanych przez
nich wplat na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej z pominieciem wtascicieli (w tym powodki).

Odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza gminy, za niedostarczenie lokalu socjalnego osobie zajmujacej bez tytulu
prawnego lokal osoby trzeciej (art. 18 ust. 5 u.0.p.l.), oraz odpowiedzialno$¢ osoby zajmujacej lokal bez tytulu
prawnego, wzgledem ktorej wstrzymano wykonanie orzeczenia eksmisyjnego do czasu dostarczenia przez gmine
lokalu socjalnego (art. 18 ust. 3 u.0.p.l.), jest niezalezna i oparta na odmiennych przestankach. Nie ma charakteru
subsydiarnego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 czerwca 2008 roku, V CSK 31/08, Biul.SN 2008/10/12).
Niemniej jednak odpowiedzialno$¢ gminy oraz bylego lokatora na gruncie wskazanych regulacji ma charakter in
solidum (por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 7 grudnia 2007 roku, III CZP 121/07, OSNC 2008/12/137).

W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, ze zakres odpowiedzialno$ci gminy jest co do zasady odmienny niz bylego lokatora,
ktéremu przyznano uprawnienie do lokalu socjalnego. O ile w przypadku art. 18 ust. 3 u.o.p.l. wysoko$¢ naleznego
wlascicielowi odszkodowania ograniczona bedzie zawsze do wysoko$ci czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu,
jakie bylyby obowigzane oplaca¢, osoby eksmitowane, gdyby stosunek prawny nie wygasl, o tyle w rozumieniu
art. 18 ust. 5 w.o.p.l. w zw. z art. 417 § 1 k.c. szkoda po stronie wlasciciela nie podlega ograniczeniu, a roszczenie
odszkodowawcze obejmuje wynagrodzenie szkody w pelnej wysokosci (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia
25 czerwca 2008 roku, III CZP 46/08, Lex nr 437195, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 stycznia 2010 roku, IT CSK
323/09, Lex nr 602680). Tym samym pojecie szkody powinno by¢ rozumiane w §wietle art. 361 k.c. jako normalne
nastepstwo zaniechania gminy, uprawniajace wlasciciela do dochodzenia wyréwnania uszczerbku zaréwno w zakresie
poniesionej straty (damnum emergens), jak rowniez utraconych korzysci (lucrum cessans).

Powyzsze ma istotne znaczenie z punktu widzenia rozstrzygniecia niniejszej sprawy, albowiem jego przedmiotem
pozostawata wysoko$¢ czynszu mozliwego do uzyskania na wolnym rynku w ramach najmu lokalu w dalszym
ciggu zajmowanego przez osoby eksmitowane, ktorym przystuguje uprawnienie do lokalu socjalnego (tzw. czynsz
netto bez oplat zwigzanych z eksploatacja lokalu, ktérych powddka nie ponosila). Bezspornym przy tym pozostawal
fakt, ze wysoko$¢ czynszu przed wygaénieciem stosunku najmu obejmowala kwote 300 zlotych i w takiej tez
wysokos$ci powinno byé regulowane miesiecznie odszkodowanie przez bylych lokatoréw (art. 18 ust. 3 u.o.p.l.). Z
kolei niekwestionowana ostatecznie przez strony tre$¢ opinii bieglego z zakresu czynszow potwierdzila wysoko§é
Swiadczenia, jakie wlasciciel mogtby uzyskaé wynajmujac lokal na wolnym rynku, jako kwote 285,73 zlotych (7.714,74
zlotych / 27 miesiecy). Ekspert zastrzeglt jednak, ze jest to warto$¢, ktora nie obejmuje oplat uiszczanych przez
wlaéciciela na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej, a wiec tzw. czynsz netto.

Uwzgledniajac dotychczasowe rozwazania Sad nie znalazt podstaw do przyznania na rzecz powddki odszkodowania za
okres od marca 2015 roku do marca 2016 roku z uwagi na skutecznie ztozonego przez bylych lokatoréw o§wiadczenia
o potraceniu ich wierzytelnoSci wynikajacych z orzeczen sadowych wydanych przez Sad Rejonowy dla Lodzi —
Srédmiescia w Lodzi (sygn. akt XVIII C 2677/13) oraz Sadu Okregowego w Lodzi (sygn. akt III Ca 1740/14) z
wierzytelno$cia wlascicieli lokalu mieszkalnego nr (...) z tytulu odszkodowania za dalsze jego zajmowanie (art. 18 ust.
3u.0.p.l).

Ustalony w niniejszej sprawie stan faktyczny potwierdzil dopuszczalno$é potracenia wzajemnych wierzytelnosci w
rozumieniu art. 498 k.c., przy czym sam fakt braku wymagalno$ci wierzytelno$ci przystugujacej wladcicielom spornego
lokalu (na dzienh 24 marca 2015 roku) nie stal na przeszkodzie zlozeniu skutecznego os§wiadczenia w tym przedmiocie
(por. komentarz G. Bienika do art. 498 k.c., Lex, komentarz J. Ciszewskiego do art. 498 k.c., uzasadnienie wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 23 lutego 2001 roku, I CKN 403/00, OSNC 2001/10/155). Nalezalto jednak mie¢ na uwadze fakt,



ze skutkiem potracenia jest umorzenie wierzytelnosci do wysokoSci wierzytelnosci nizszej. Skoro zatem byli lokatorzy
dokonywali potracenia z wierzytelno$cia przystugujaca wlascicielom lokalu mieszkalnego nr (...) za okres od marca
2015 roku do marca 2016 roku, to skutek potracenia dotyczyl jedynie kwoty 3.900 zlotych, a nie 3.917 zlotych. Z tresci
o$wiadczen o potraceniu wynika wyraZnie zindywidualizowana wierzytelno$¢ D. L. i M. L. — odszkodowanie w ramach
art. 18 ust. 3 u.o.p.l. za okres 13 miesiecy, co przy warto$ci czynszu sprzed wygasniecia stosunku najmu, prowadzi
do wartos$ci 3.900 zlotych (13 miesiecy x 300 zlotych). W tym tez zakresie szkoda M. L. zostala zrekompensowana,
przy czym odmienny zakres i charakter odpowiedzialnoéci gminy i bylych lokatoréw, o czym byla mowa powyzej, nie
dawaly podstaw do tego, aby kwota swoistej miesiecznej nadwyzki (300 zlotych — 285,73 zlotych tj. 14,27 zlotego)
podlegala zaliczeniu na dalsze okresy odpowiedzialnoSci jednostki samorzadu terytorialnego (lipiec 2014 roku — luty
2015 roku oraz kwiecien 2016 roku — wrzesien 2016 roku). Tym samym wysoko$¢ naleznego od gminy odszkodowania
w calym okresie objetym zadaniem pozwu (7.714,74 zlotych) nie zostala pomniejszona o kwote 3.900 zlotych, lecz o
kwote 3.714,49 zlotych (13 miesiecy x 285,73 zlotych), co skutkowato brakiem uwzglednienia roszczenia za okres od
marca 2015 roku do marca 2016 roku.

W dalszej kolejno$ci nalezy wskazac, ze Sad nie uznal za celowe dalszego pomniegjszenia zadanych §wiadczen z uwagi
na dobrowolne realizowanie §wiadczen na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej przez E. O.1i C. O..

Odpowiedzialnoéé gminy na podstawie art. 18 ust. 5 u.o.p.l. w zw. z art. 417 k.c. obejmuje cala szkode pozostajaca w
normalnym zwiazku przyczynowym z jej zaniechaniem wypelienia obowiazku dostarczenia lokalu socjalnego osobie
do tego uprawnionej. Gmina ponosi odpowiedzialno$¢ nie tylko za szkode spowodowana niemozno$cia dysponowania
lokalem przez wla$ciciela i pobierania pozytkow, ale i za straty jakie ponidst wlasciciel zwiazku z tym, ze uprawniony do
lokalu socjalnego nie uiszcza oplat za zajmowany lokal (por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 19 czerwca
2008 roku, V CSK 31/08, Biul.SN 2008/10/12). Konieczno$¢é ponoszenia przez wlasciciela lokalu kosztow zwigzanych
z korzystaniem z mieszkania przez lokatoréw, ktorzy nie wnosza tych oplat, jest co do zasady normalnym nastepstwem
niewykonania przez gmine obowigzku dostarczenia im lokalu socjalnego (por. uchwala Sagdu Najwyzszego z dnia 16
maja 2012 roku, III CZP 12/12, OSNC 2012/12/138).

Po pierwsze, E. O. i C. O. uiszczali w okresie od lipca 2014 roku do lutego 2015 roku oraz od kwietnia 2016 roku do
sierpnia 2016 roku kwoty po 300 zlotych miesiecznie bezposrednio na rzecz Wsp6lnoty Mieszkaniowej nieruchomosci
przy ul. (...). Poszczegblne wplaty zaliczane byly przez Wspo6lnote Mieszkaniowa na poczet zalegloéci z tytutu oplat
eksploatacyjnych zwigzanych zlokalem mieszkalnym nr (...). Realizowane w tym zakresie §wiadczenia nie zmniejszajg
jednak wysokos$ci odszkodowania dochodzonego w niniejszym postepowaniu od Miasta L., ktore ograniczylo sie
do tzw. czynszu netto, a wiec czystego dochodu, mozliwego do uzyskania w przypadku najmu lokalu na wolnym
rynku. Kwestia ta zostala wyraznie zaznaczona w ramach pisemnej opinii podstawowej, gdzie biegly wprost wskazal,
ze okre$lona przez niego kwota nie obejmuje oplat, do ktérych uiszczania wlaSciciel zobowiazany jest wzgledem
Wspo6lnoty Mieszkaniowe;j.

Po wtére, ustalona w toku postepowania dowodowego wysoko$¢ miesiecznego czynszu — 285,73 zlotych oznacza

przyjecie stawki czynszu na poziomie 8,16 zlotego za 1 m®, ktéra w $wietle wiedzy dostepnej z innych postepowan o
zblizonej tematyce, stanowi warto$¢ przecietng w realiach (...) rynku nieruchomodci, w szczegblnosci oferty najmu
lokali w nieruchomog$ciach typu kamienica, potozonych w centralnej czeéci miasta (Srednio od 8 do 10 zlotych za 1
m?® w zalezno$ci od czynnikéw indywidualizujacych dang nieruchomoéé). Przyjecie zalozenia, ze z tak uzyskiwanej
kwoty wlasciciel mialby ponosié oplaty na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej pozostaje nierealne, a w gruncie rzeczy
skutkowaloby przyjeciem, ze najem przedmiotowego lokalu nie bylby zdolny do generowania zyskow w jakimkolwiek,
cho¢by najskromniejszym wymiarze. Z zalaczonych do akt sprawy informacji wynika za$ wprost, ze rozmiar oplat
eksploatacyjnych zwigzanych z uzytkowaniem lokalu nr (...) wynosil odpowiednio : 625,58 zlotych (lipiec — grudzien
2014 roku), 686,41 zlotych (2015 rok) oraz 835,06 zlotych (styczen — wrzesien 2016 roku). Kazda ze wskazanych
kwot znacznie wykracza poza wymiar ustalonego w niniejszej sprawie tzw. czynszu netto. Zakladajac jednak czysto
hipotetycznie (dla zobrazowania sytuacji), ze lokal zajmowany byl wylacznie przez C. O. 1 E. O. (zalaczone zestawienie
z k.120 przyjmuje sze$¢ osob zajmujacych lokal) to miesieczny wymiar oplat ksztaltowalby sie na poziomie : 452,16



zlotych (2014 rok), 512,99 zlotych (2015 rok) oraz 649,24 zlotych (2016 rok), a wiec nadal wykraczal poza wysoko§é
tzw. czynszu netto. Jednocze$nie wzgledy do$wiadczenia zyciowego czynia wielce nieprawdopodobnym, a wrecz

niemozliwym znalezienie na (...) rynku nieruchomoéci oferty najmu lokalu o powierzchni 35 m?, polozonym w
centrum miasta za kwote 285,73 zlotych, ktéra zamykalaby kompleksowo wymiar §wiadczen naleznych wlascicielowi
od najemcy (z wylaczeniem lokali polozonych w budynkach, ktérych stan techniczny znajduje sie na pograniczu norm
pozwalajacych na dalsze jego bezpieczne uzytkowanie). W konsekwencji Sad przyjal, ze okolicznoéci danej sprawy w
sposob jednoznaczny potwierdzaja mozliwos¢é uzyskania przez wlasciciela lokalu nr (...) oprocz czynszu, ustalonego w
oparciu o opinie bieglego, takze oplat, ktére winny by¢ regulowane na rzecz zarzadcy — w tym przypadku Wspdlnoty
Mieszkaniowe;j.

Po trzecie, brak regulowania przez wiascicieli oplat na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej nie moze prowadzi¢ do
automatycznego obnizenia naleznego odszkodowania z tytulu mozliwego do uzyskania czynszu. Fakt ten pozostaje o
tyle irrelewantny, ze z punktu widzenia rozstrzygniecia decydujace znaczenie ma mozliwoé¢ pobierania od najemcy,
w ramach hipotetycznie rozwazanego stosunku prawnego oplat, jakie wlaSciciel winien regulowaé na rzecz zarzadcy.
I tak w przypadku, w ktérym oplaty takie sa regulowane wysoko$¢ naleznego od jednostki samorzadu terytorialnego
stanowi sume czynszu i poniesionych z tego tytuly wydatkow (pelna szkoda wlasciciela wobec braku realizacji
obowigzku wynikajacego z art. 18 ust. 3 u.o.p.l.). W sytuacji natomiast regulowania tych oplat przez bylych lokatoréw
na rzecz zarzadcy z pominieciem wlaSciciela (przy jednoczesnej mozliwosci ich pobierania obok czynszu, ktory nie
jest uiszczany w zadnej mierze), rozmiar szkody ogranicza sie jedynie do warto$ci tzw. czynszu netto, a wiec czystego
dochodu, jaki moéglby uzyskaé z tytulu najmu lokalu na wolnym rynku. Warto w tym miejscu zauwazy¢, ze z punktu
widzenia wlasciciela lokalu zakres szkody wyniklej z dalszego zajmowania lokalu pozostaje tozsamy (czynsz + oplaty),
przy czym w drugiej z przykladowo zobrazowanych sytuacji, jest ona pomniejszona o wysoko§é uregulowanych oplat
na rzecz zarzadcy (przez bylych lokatoréw, a nie wlasciciela). Nalezy zatem przyjaé, ze w przypadku mozliwosci
pobierania od najemcy oplat zwigzanych z uzytkowaniem lokalu, rozmiar ponoszonej szkody w zalezno$ci od realiow
danego przypadku moze obejmowa¢ tylko czynsz, tylko oplaty albo zaréwno czynsz i oplaty.

W $wietle powyzszych rozwazan roszczenie powodki zostalo uwzglednione za okresy lipiec 2014 roku — luty 2015
roku oraz kwiecien 2016 roku — wrzesien 2016 roku, co przy wysoko$ci czynszu na poziomie 285,73 zlotych prowadzi
do lacznej kwoty 3.714,49 zlotych, ktéra zostala skorygowana o wspdlczynnik efektywno$ci najmu na poziomie
0,96 prowadzac do ostatecznej wysoko$ci odszkodowania w wymiarze 3.565,91 zlotych (0,96 x 3.714,49 zlotych).
Stosownie bowiem do konkluzji bieglego z zakresu czynszow lokal nr (...) wymagalby remontu (okolo 1 miesiac) celem
przygotowania do nawigzania stosunku najmu (1 miesigc / 27 miesiecy = 4 %). W pozostalym zakresie powddztwo
podlegato za$ oddaleniu jako nadmiernie wygbérowane.

Nalezy w tym miejscu wskazaé, ze na skutek oczywistej omylki w dzialaniu matematycznym wysoko$é odszkodowania
zostala okre§lona przez Sad jako iloczyn kwoty 285,73 zlotych oraz iloéci 13 miesiecy, podczas gdy okres od lipca 2014
roku do lutego 2015 roku i od kwietnia 2016 roku do sierpnia 2016 roku obejmuje 14 miesiecy (8 + 6). Tym samym
wysoko$¢ naleznego odszkodowania winna wynie$¢ 3.840,21 zlotych (285,73 zlotych x 14 x 0,96), a nie jak ostatecznie

przyjeto 3.565,91 zlotych.

O odsetkach Sad orzekl na podstawie art. 481 k.c. w zw. z art. 455 k.c. W zakresie Zadania zasadzenia odsetek istotne
jest ustalenie momentu, w ktéorym dluznik opdznit sie ze spelnieniem $wiadczenia, w zwigzku z czym wymagalno$c
poszczegblnych przyznanych §wiadczen zostala okre§lona w nastepujacy sposob :

a) od kwoty 2.194,41 zlotych od dnia 30 kwietnia 2016 roku (roszczenie pierwotnie zgloszone w pozwie tj. lipiec 2014
roku — luty 2015 roku);

b) od kwoty 1.371,50 zlotych od dnia 4 listopada 2016 roku (roszczenie wynikajace z przedmiotowej zmiany
powddztwa tj. kwiecien 2016 — wrzesien 2016 roku z uwzglednieniem daty doreczenia pisma procesowego w tym
zakresie w dniu 3 listopada 2016 roku)



Wysoko$¢ odsetek zostala okre§lona na podstawie art. 481 § 2 k.c. z uwzglednieniem zmiany tresci przepisu, jaka
nastapila z dniem 1 stycznia 2016 roku w zwiazku z wejéciem w zycie ustawy z dnia 9 paZzdziernika 2015 roku o
zmianie ustawy o terminach zaplaty w transakcjach handlowych, ustawy - Kodeks cywilny oraz niektérych innych
ustaw (Dz.U. 2015, poz. 1830). Tym samym w okresie do dnia 31 grudnia 2015 roku przyznano odsetki w wysokosci
odsetek ustawowych, zas w okresie od dnia 1 stycznia 2016 roku w wysoko$ci odsetek ustawowych za op6Znienie.

O kosztach procesu Sad orzekl zgodnie z zasada ich stosunkowego rozdzielenia (art. 100 zd. 1 in fine k.p.c.) przyjmujac,
ze powodka wygrala spor w 32 % (3.565,91 zlotych / 11.200 zlotych). Koszty procesu wyniosly lacznie 5.960 zlotych,
w tym po stronie powddki w kwocie 3.560 zlotych (560 zlotych tytulem oplaty od pozwu — art. 13 ust. 1 ustawy
o kosztach sadowych w sprawach cywilnych, 2.400 zlotych tytulem kosztéw zastepstwa procesowego - § 6 pkt 5
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu, 100 zlotych tytulem
skargi na orzeczenie referendarza sagdowego — art. 25 ust. 2 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych oraz
500 zlotych tytulem zaliczki na poczet wynagrodzenia bieglego — art. 5 ust. 1 pkt 3 ustawy o kosztach sagdowych
w sprawach cywilnych), za$ po stronie pozwanej w kwocie 2.400 zlotych tytulem kosztéw zastepstwa procesowego
(8 6 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu). Pozwana, zgodnie z powyzsza zasadg powinny obcigzaé koszty w wysoko$ci 1.907,20 ztotych
(5.960 zlotych x 0,32), skoro jednak faktycznie poniosla je w kwocie 2.400 zlotych, pow6dka winna zwrdcié¢ na rzecz
Miasta L. kwote 492,80 zlotych (2.400 zlotych — 1.907,20 zlotych).

W toku postepowania wygenerowane zostaly rowniez koszty sagdowe, ktére tymczasowo ponidst Skarb Panstwa
w kwocie 882,23 zlotych tytulem wynagrodzenia bieglego (776,86 zlotych — k.113, 105,37 zlotych — k.126).
Uwzgledniajac tre$é art. 113 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych oraz zasade ponoszenia kosztow
procesu w niniejszej sprawie Sad nakazat pobraé¢ od powddki kwote 599,92 zlotych (882,23 zlotych x 0,68), zas od
pozwanej 282,31 ztotych (882,23 zlotych x 0,32) tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych.



