Sygn. akt I C 408/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 czerwca 2018 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi, I Wydzial Cywilny, w skladzie:

Przewodniczqcy: S.S.R. Bartosz Kasielski

Protokolant: aplikant aplikacji sedziowskiej P. K.

po rozpoznaniu w dniu 22 maja 2018 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialno$cig Spotki komandytowej z siedziba w R.
przeciwko Miastu L.

o zaplate

1. zasadza od Miasta L. na rzecz (...) Spdlki z ograniczona odpowiedzialno$cia Spotki komandytowej z siedziba w R.
kwote 671,03 zl (sze$cset siedemdziesiat jeden zlotych 3/100) wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od kwot :

a) 643,03 7l (szeSéset czterdziesci trzy zlote 3/100) od dnia 21 lutego 2017 roku do dnia zaplaty;
b) 28zl (dwadzieScia osiem zlotych) od dnia 3 maja 2017 roku do dnia zaplaty;
2. oddala powddztwo w pozostalej czesci;

3. zasadza od (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialnosScia Spotki komandytowej z siedziba w R. na rzecz Miasta .
kwote 1.071,53 zl (jeden tysiac siedemdziesiat jeden zlotych 53/100) tytulem kosztéw procesu;

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

a) 643,55 zt (szedcset czterdziesci trzy zlote 55/100) od (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia Spotki
komandytowej z siedziba w R.;

b) 87,76 zl (osiemdziesigt siedem zlotych 76/100) od Miasta L..

Sygn. akt I C 408/17

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 19 kwietnia 2017 roku (...) Spo6lka z ograniczong odpowiedzialno$cig Spotka Komandytowa z siedziba
w R. wystapila przeciwko Miastu L. o zaplate kwoty 5.459,36 zlotych wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie
od dnia 21 lutego 2017 roku do dnia zaplaty tytulem odszkodowania za niedostarczenie lokalu socjalnego osobom
zajmujacym lokal mieszkalny numer (...), polozony w L. przy ulicy (...) w okresie od dnia 1 wrze$nia 2016 roku do
dnia 28 lutego 2017 roku oraz przyznanie kosztdw procesu, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.



W uzasadnieniu powodka wskazala, ze na wysoko§¢é dochodzonego roszczenia skladaja sie kwoty : 4.257 zlotych
(tytulem utraconego czynszu najmu lokalu, przy przyjeciu stawki najmu w kwocie 11 zlotych za metr kwadratowy
lokalu) oraz 1.202,36 zlotych (tytulem naleznoSci za gospodarowanie odpadami komunalnymi w kwocie 168 zlotych
oraz odbior Sciekow i dostawe zimnej wody w kwocie 1.034,36 zlotych).

(pozew k.2 — 6)

Nakazem zaplaty z dnia 25 kwietnia 2017 roku referendarz sagdowy w Sadzie Rejonowym dla Lodzi — Srédmieécia w
Lodzi orzekl zgodnie z zadaniem pozwu.

(nakaz zaplaty k.76)

W sprzeciwie od nakazu zaplaty z dnia 12 maja 2017 roku Miasto L. wnioslo o oddalenie powodztwa i zasadzenie
kosztoéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Pozwany kwestionujac zasadno$¢ zgloszonego zadania wskazal na brak udowodnienia wysokoSci przyjetej stawki

czynszu za 1m” na poziomie 11 zlotych, brak informacji o stanie technicznym lokalu i standardzie jego wykonczenia,
nieuwzglednienie tzw. wspdlczynnika efektywnoS$ci czynszu najmu w okresie objetym zadaniem pozwu. Nadto
podniost, ze na wypadek wykazania w toku postepowania, iz w spornym okresie lokatorzy lokalu nr (...) nie
zamieszkiwali w nim, Miasto L. kwestionuje takze szkode powddki z tytutu oplat eksploatacyjnych.

(sprzeciw od nakazu zaplaty k. 78 — 79)
Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny :

(...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoScia Spotka Komandytowa z siedziba w R. jest wlascicielem nieruchomosci
stanowiacej dzialke gruntu nr (...) o powierzchni 0,1599 ha, polozona w L. przy ulicy (...), dla ktorej Sad Rejonowy dla
Lodzi — Srédmie$cia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

(odpis ksiegi wieczystej nr (...) k.10 — 16)

Wyrokiem z dnia 3 lutego 2005 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Eodzi w sprawie sygn. akt XIX C
134/04 nakazal E. J., K. J., D. J. i J. J. oprdéznienie lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w L. przy ulicy (...) wraz
ze wszystkim rzeczami przyznajac ww. osobom uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego.

Miasto L. wystepowalo w powyzszej sprawie w charakterze powoda.

(wyrok z dnia 3 lutego 2005 roku k.24)

Lokal nr (...) przy ul. (...) w L. ma powierzchnie 64,5 m2, w tym powierzchnie mieszkalng (...) m2.
(umowa nagjmu k.27)

(...) Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia Spotka Komandytowa z siedziba w R. zostala obcigzana przez Zaklad
(...) Spolke z ograniczona odpowiedzialnos$cia z siedziba w L. z tytulu doprowadzania wody i odprowadzania Sciekow
do nieruchomogci przy ul. (...) w L. na podstawie faktur :

- z dnia 27 wrze$nia 2016 roku kwota 2.759,19 zlotych,
- z dnia 15 grudnia 2016 roku kwota 1.963,70 zlotych,

- z dnia 21 marca 2017 roku kwota 1.912,38 zlotych.



Jednocze$nie w okresie od 1 wrze$nia 2016 roku do dnia 1 pazdziernika 2016 roku liczba mieszkancéw na
nieruchomos$ci wynosila 13 osdb, za$ od 1 pazdziernika 2016 roku 19 oséb.

(zestawienie naleznosci k.30, faktury i potwierdzenia wplaty k.32 — 45)

W nieruchomos$ci przy ul. (...) w L. zbiorka odpadéw nastepuje w sposob selektywny, w zwigzku z czym wysoko$c
oplaty miesiecznej z tego tytulu wynosi 7 zl za osobe.

(deklaracje o wysokosci oplaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi k.46 — 71)

Nieruchomo$¢ przy ul. (...) w L. jest nieruchomo$cia zabudowana pochodzacym z trzeciej dekady ubieglego wieku
(ok. 1925 roku), trzypietrowym, murowanym, podpiwniczonym z poddaszem uzytkowym, budynkiem mieszkalnym
wielolokalowym (obejmujacym front oraz lewa i prawa oficyne).

Nieruchomo$¢ ta znajduje sie w pdolnocnej pierzei ulicy (...), w odlegloSci ok. 200 m od ulicy (...) i od ulicy (...) i ok.
400 m od ulicy (...) w sasiedztwie punktéw handlowych, ustugowych i przystankow komunikacji miejskie;j.

W dniu 24 pazdziernika 2014 roku na mocy umowy w formie aktu notarialnego Miasto L. zbylo swoje udzialy
w przedmiotowej nieruchomoéci poprzednikowi prawnemu (...) Spdélki z ograniczona odpowiedzialnoécia Spotki
Komandytowej z siedziba w R.. Zbywca w treSci aktu notarialnego zawarl oSwiadczenie, iz znajdujacy sie na
nieruchomo$ci budynek zostal zakwalifikowany do rozbiorki z uwagi na zly stan techniczny. Zuzycie budynku
oszacowano bowiem na 78,07%.

Lokal mieszkalny nr (...) znajduje sie na poddaszu (IV pietro) budynku prawej oficyny, do ktérego wejscie prowadzi po
waskich schodach, w dniu dokonywania ogledzin nieruchomo$ci przez bieglego (26 wrzesnia 2017 roku), zasypanych
gruzem cze$ciowo uniemozliwiajacym wchodzenie. Na klatce schodowej cze$¢ otwordéw okiennych siegajacych podlogi
w dniu omawianych ogledzin nie posiadala okien i byla niezabezpieczona.

W dniu ogledzin w calym budynku (na wszystkich kondygnacjach, a wiec i na kondygnacjach budynku prawej oficyny,
bezposrednio przy schodach prowadzacych do mieszkania nr (...)) trwaly prace remontowe, podworze za$ pokryte
bylo stertami gruzu.

Lokal numer (...) ma 64,5 m” sklada sie z dwoch pokoi, kuchni, przedpokoju i pomieszczenia WC. Stan techniczny
i wyglad przedmiotowego lokalu nalezy oceni¢ jako niedostateczny/dostateczny minus z uwagi na m.in. pekajacy i
przeciekajacy strop mieszkania.

W dacie ogledzin mieszkanie pozbawione bylo doplywu wody oraz energii elektryczne;.

Zgodnie z Uchwala nr LXXVII/1621/13 Rady Miejskiej w L. z dnia 13 grudnia 2013 roku w sprawie ustalenia metody
ustalenia oplaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi oraz ustalenia stawek tej oplaty w okresie od dnia 1
stycznia 2014 roku wynosila : 7 zlotych (zbidrka selektywna) oraz 12 zlotych (zbiorka nieselektywna).

Przyjmujac, iz w okresie od 1 wrzeénia 2016 roku do 28 lutego 2017 roku trwal juz remont prawej oficyny oraz
odcieto doplyw wody do mieszkania nr (...), wlaciciel nieruchomo$ci nie mial realnej mozliwo$ci wynajmu lokalu
mieszkalnego nr (...) w tym okresie. Majac jednak na uwadze selektywny sposob zbiorki odpadéw komunalnych w
omawianej nieruchomosci, poni6st on szkode zwigzang z koniecznoScia uiszczania oplat za zbieranie i odbieranie
odpadéw w przedmiotowym okresie.

Przyjmujac, iz w okresie od 1 wrze$nia 2016 roku do 28 lutego 2017 roku trwal juz remont prawej oficyny oraz nie
odcieto doplywu wody do mieszkania nr (...), wlaéciciel nieruchomo$ci moégt wynajaé lokal mieszkalny nr (...) za
stawke wynoszaca 5 ztotych za metr kwadratowy lokalu za miesiac, przy efektywnoéci wynajmu na pulapie 85%.
Wilasciciel méglby wowczas uzyskaé takze zaréwno czynsz najmu, jak i oplaty za wywoz $mieci i dostawe wody
oraz odprowadzanie $ciekow. Jednakze mozliwo§¢ wynajmu przedmiotowego lokalu uzalezniona byla dodatkowo od



tego, czy wlasciciel nieruchomosci posiada pozwolenie na przeprowadzony remont budynku wraz z harmonogramem
prowadzonych prac remontowych umozliwiajacym bezpieczne, choé ucigzliwe korzystanie przez uzytkownikéw
przedmiotowego budynku ze znajdujacych sie w nim lokali. W przypadku braku takiego pozwolenia nie ma mozliwosci
najmu lokali mieszkalnych w czesci budynku, w ktorej znajduje sie lokal nr (...). Panujace w nim warunki sa bowiem
niebezpieczne dla lokatorow.

(opinie pisemna, uzupetlniajgca pisemna oraz ustna uzupetniajgca bieglego z zakresu wyceny
czynszow k. 100 — 114, k.144 — 147, k.340 — 341)

W nieruchomosci przy ul. (...) znajduje sie okolo 60 lokali, z czego 20 jest wyremontowanych, 20 jest w trakcie
remontu, za$§ pozostale 20 jest niezamieszkalych (niewyremontowanych). Wtasciciel kamienicy nie wynajmuje
mieszkan przed ich remontem.

Wsérdéd wynajmowanych lokali znajduja sie lokale numer (...). Wszystkie one znajduja sie w innej klatce niz lokal nr
(...) i zostaly wyremontowane przed zawarciem umowy najmu.

(zeznania £. W. k.325 — 327, umowy najmu wraz z zalgcznikami k.163 — 322)

W okresie od 1 wrze$nia 2016 roku do 28 lutego 2017 roku w lokalu nr (...) polozonym w L. przy ul. (...) zamieszkiwala
E. J. wraz z mezem J. oraz dwojka dzieci: K. i D.. Osoby te, z wyjatkiem oplaty za prad, nie uiszczaly zadnych sum z
tytulu zajmowania lokalu ani na rachunek wlasciciela, ani na rachunki dostawcéow mediow.

Doplyw wody do przedmiotowego lokalu zostal odciety w dniu 28 grudnia 2016 roku. Instalacja wodno-kanalizacyjna
zostala zerwana przez pracujacych na posesji robotnikéw. Od tej pory lokatorzy mieszkania nr (...) korzystaja z wody
dostarczanej do lokalu znajdujacego sie w tej samej klatce nalezacego do Z. T.. W calym omawianym okresie w lokalu
byl prad. Ponadto podlogi lekko sie zarywaja. Sa wykonane z desek, jednakze w lokalu ponizej na przelomie 2016 i
2017 roku zerwano stropy. Okna lokalu nie sg szczelne.

Remont na nieruchomos$ci potozonej w L. przy ul. (...) rozpoczal sie w 2015 roku. Juz wowcezas dotyczyt on calej
nieruchomoéci. W niezamieszkanych lokalach w klatce kamienicy, w ktbrej znajduje sie lokal nr (...) zrywano podlogi,
zbijano tynki i wyrywano okna. Do chwili obecnej remont tych lokali nie jest zakonczony. Od 2016 roku w pionie, w
ktérym znajduje sie lokal nr (...) zamieszkane sg tylko dwa z 10 mieszkan (lokal nr (...) i lokal nalezacy do Z. T.).

Remont klatki schodowej, w ktorej znajduje sie lokal (...) rozpoczal sie w polowie 2017 roku.

Roéwniez podworko nieruchomosci jest w ztym stanie technicznym. Stale znajduja sie na nim materiaty budowlane i
gruz. W dniu 27 grudnia 2016 roku E. J. potknela sie o znajdujacy sie na nieruchomoéci gruz i ztamala reke. Czesto
jest ono takze zalewane w trakcie deszczu.

(zeznania E. J. k.336 — 338, zeznania K. J. k.338 — 339, zeznania Z. T. k.339 — 340, dokumentacja
Sfotograficzna k.332)

Wiasciciel nieruchomoéci przy ul. (...) w L. nie dysponuje stosownymi pozwoleniami budowlanymi na przeprowadzane
remonty ani harmonogramem remontu.

(okolicznosé bezsporna)

Lokatorzy lokalu numer (...) starali sie zglaszac¢ (...) brak wody w lokalu, ten jednak poczatkowo twierdzil, iz kwestia
doprowadzenia wody do lokalu nie lezy w jego kompetencjach. Nastepnie za$ oznajmil, ze do lokalu nie zostanie ona
doprowadzona.

(zeznania E. J. k.338)



Do dnia 28 lutego 2017 roku Miasto L. nie zlozylo E. J., J. J. (2), K. J. i D. J. ofert najmu lokalu socjalnego.
(okolicznosé¢ bezsporna)

Wezwaniem do zaplaty z dnia 13 lutego 2017 roku, doreczonym adresatowi dnia 13 lutego 2017 roku, (...) Spotka z
ograniczona odpowiedzialnos$ci Spotka Komandytowa z siedziba w L. wezwala miasto L. do zaplaty kwoty 5.418 zlotych
do dnia 20 lutego 2017 roku z tytulu odszkodowania za niedostarczenie lokalu socjalnego osobom uprawnionym do
tego wyrokiem Sadu Rejonowego dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi z dnia 3 lutego 2005 roku sygn. akt XIX C 134/04
w okresie od dnia 1 lipca 2016 roku do dnia 31 stycznia 2017 roku.

(wezwanie do zaplaty k.72 — 73)

Powyzszy stan faktyczny ustalony zostal w oparciu o zgromadzony material dowodowy, w szczegdlno$ci zeznania
Swiadkow E. J., K. J. oraz Z. T., zalaczona do akt sprawy dokumentacje oraz opinie pisemna, uzupelniajaca pisemng
i uzupelniajaca ustna bieglego z zakresu czynszow.

Depozycje procesowe wyzej wskazanych $wiadkéw — lokatoréw przedmiotowej nieruchomosci, byly spdjne i
konsekwentne, w sposdb precyzyjny wskazywaly na stan zaréwno spornego lokalu, jak i nieruchomosci, na ktorej
sie on znajduje. Znajdywaly przy tym oparcie w zlozonej przez Z. T. — a zatem osobe w zaden sposéb niezwigzang
z przedmiotem niniejszego procesu — dokumentacji fotograficznej, ktorej tresci, w szczegoélnosci zas adekwatnosci
przypisanych do poszczegoélnych fotografii dat, nie ma podstaw kwestionowac.

Przede wszystkim jednak powyzej wskazani Swiadkowie jednoglo$nie wskazali, Ze remont na przedmiotowej
nieruchomosci rozpoczal sie juz w 2015 roku. Powyzszemu twierdzeniu przeciwstawiala sie tre$¢ zeznan $wiadka L.
W. — zarzadcy spornej nieruchomogci. Twierdzil on, ze remonty rozpoczely sie dopiero w 2017 roku. Jego zeznania w
tej materii byly jednak pelne niekonsekwencji. Po stwierdzeniu, iz wlasciciel nieruchomosci wynajmuje jedynie lokale
wyremontowane, na pytanie Sadu, jak mozliwym jest zawarcie znajdujacych sie w aktach sprawy uméw najmu lokali w
nieruchomoéci sprzed 2017 roku, §wiadek zmienil date remontu, tak, aby odpowiadata datom zawartych uméw najmu.
Ponadto, pytany o szczegdly remontu spontanicznie powiedzial, Ze ,remont ciggnie sie kilka lat, nie pamietam gdzie
i kiedy zostalo wyjete okno”. Pomiedzy data przestuchania a koficem 2016 roku uptynelo tymczasem jedynie pottora
roku, ktory to okres z pewnoScia nie stanowi desygnatu okreélenia ,kilka lat”. Suma powyzszych okolicznoéci, a takze
przeciwne zeznania lokator6w spornej nieruchomosci, przemawiaja jednoznacznie za niewiarygodnos$cia zeznan k.
W. w omawianym zakresie.

Co do daty odciecia wody w lokalu nr (...), wskazaé nalezy, iz zarowno E. J., jak i K. J. wskazaly, ze nastapilo to
z konficem 2017 roku. E. J. wskazala przy tym w toku rozprawy dokladng date tego zdarzenia, tj. 28 grudnia 2016
roku, umiejscawiajac je w czasie za pomoca istotnego w jej zyciu zdarzenia w postaci ztamania reki w przeddzien
odlaczenia wody. Taki sposéb okres§lenia dokladnej dziennej daty pomimo uplywu czasu w pelni uwiarygodnia
twierdzenia $wiadka i pozwala przyjaé za podstawe ustalen faktycznych. Wskaza¢ przy tym zalezy, iz wskazanie w
protokole rozprawy, w dalszej jego czeSci okresu ,,do 26 grudnia 2016 roku” nie powinno wywolywac¢ watpliwosci co
do doktadnego dnia odlaczenia wody. Podajac te date po raz pierwszy Swiadek bowiem byla jej calkowicie pewna.
W Swietle powyzszego zmiana daty w dalszej czeSci protokolu byla wylacznie skutkiem przejezyczenia sie §wiadka
badz tez bledem protokolanta, czego, ze wzgledu na uplyw czasu pomiedzy data rozprawy a stwierdzeniem powyzszej
rozbieznoSci, nie sposoéb jednoznacznie rozstrzygna¢ w sposoéb umozliwiajacy sprostowanie protokotu w trybie art.
160 k.p.c.

Natomiast przeprowadzona w toku niniejszego postepowania dowodowego opinia bieglego pozostawala spdjna,
logiczna i odpowiadala wyczerpujaco na zakre$lona teze dowodowa, przedstawiajac trzy mozliwe warianty utraconych
przez powoda dochoddéw, w zaleznoS$ci od ustalen faktycznych dokonanych przez Sad w niniejszej sprawie. W ramach
uzupehniajgcych pisemnej i ustnej opinii ekspert odniost sie szczegélowo do zarzutéw stawianych przez obie strony,
a przy tym w sposob przekonujacy uzasadnil zmiane przyjetego w pierwotnej opinii stanowiska co do mozliwo$ci



uzyskania przez powoda czynszu najmu, powolujgc sie na p6Zniejsze ujawnienie faktu, iz dokonywane przez powoda
remonty stanowia w istocie samowole budowlana, a tym samym z uwagi na zagrozenie zwiazane z przeprowadzanymi
pracami, bedacymi w istocie przebudowa budynku, wynajem znajdujacych sie w nich lokali w ogole nie jest
mozliwy. Wskutek powyzszej opinii i zobowigzania pelnomocnika powoda do przedstawienia dokumentacji dotyczacej
przeprowadzanego remontu, strona powodowa w istocie przyznala, ze tego rodzaju pozwoleniami nie dysponuje.
Oswiadczenie zarzadcy nieruchomodci, iz przeprowadzane prace zezwolenia takiego nie wymagaja, nie moze za$
poddawaé w watpliwo$¢ oceny dokonanej w tym zakresie przez bieglego. W tym kontekscie wniosek strony powodowej
o dopuszczenie innego bieglego nie zaslugiwal na uwzglednienie, przedmiotowa opinia nie zawierala bowiem uchybien
powodujacych konieczno$¢ zasiegniecia opinii innego eksperta.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje :
Powodztwo podlegalo oddaleniu w przewazajacej czesci.

Podstawa materialnoprawna zadania opierala sie na treéci art. 18 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 2014, poz. 150 j.t. — dalej:
u.0.p.l.) w zwiazku z art. 417 k.c. Przestanka odpowiedzialno$ci gminy jest niedostarczenie lokalu socjalnego osobie
uprawnionej do jego otrzymania na mocy prawomocnego orzeczenia sgdu, powstanie po stronie wlasciciela szkody,
a takze zwiazek przyczynowy pomiedzy tymi dwiema okoliczno$ciami.

W realiach niniejszej sprawy bezspornym pozostawal fakt, ze w okresie objetym zadaniem pozwu pozwana nie zlozyla
osobom uprawnionym na mocy wyroku z dnia 3 lutego 2005 roku oferty zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego,
zaSE.J.,K. J.,D.J.iJ.J. (2) zajmowali lokal i nie uiszczali dochodzonych niniejszym pow6dztwem oplat z tego tytutu
na rzecz wilasciciela. Zaktualizowala sie zatem pierwsza z przestanek odpowiedzialno$ci Miasta L..

Przechodzac do analizy drugiej z przestanek odpowiedzialnoSci warto wskazaé, ze gmina odpowiada jedynie za
normalne, dajace sie przewidzie¢, nastepstwa swojego zaniechania, a naprawienie szkody obejmuje straty, ktore
ponio6st wlasciciel lokalu, oraz korzysci, ktore moglby osiagnaé, gdyby gmina we wlasciwym czasie zaoferowala osobom
uprawionym lokal socjalny (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 25 czerwca 2008 roku, III CZP 46/2008,
L..plar (...)). W przedmiotowej sprawie powdd upatrywal Zrédla poniesionej szkody w faktycznym braku mozliwo$ci
wynajmu pomieszczenia zajmowanego przez osoby eksmitowane. Dlatego tez niezbednym okazalo sie rozwazenie, czy
strona powodowa na skutek bezprawnego zaniechania ze strony Gminy (niedostarczenie lokalu socjalnego) utracit
korzysci (luccrum cessans) zwigzane z brakiem mozliwo$ci wynajecia pomieszczenia.

W mysl § 2 art. 361 k.c. szkoda polega albo na stracie, ktéra poniost poszkodowany (damnum emergens), albo
na pozbawieniu go korzysci, ktore moglby uzyskaé, gdyby mu szkody nie wyrzadzono (lucrum cessans). Przy
czym zgodnie z zasada ciezaru dowodu (art. 6 k.c.) to powdd winien wykazac¢ okoliczno$ci zwigzane z utraconymi
korzyéciami, a wiec fakty, z ktorych wywodzi dla siebie korzystne skutki prawne.

Szkoda zwigzana z utraconymi korzy$ciami ma zawsze charakter hipotetyczny. Aczkolwiek ustalenie szkody w postaci
utraconych korzySci jest hipotetyczne, to jednak szkoda taka musi by¢ przez poszkodowanego wykazana z tak
duzym prawdopodobienstwem, aby uzasadniala ona w Swietle doswiadczenia zyciowego przyjecie, ze utrata korzysci
rzeczywiscie nastgpila (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 pazdziernika 1979 roku, II CR 304/79, OSNCP 1980,
nr 9, poz. 164, z glosa A. Szpunara, PiP 1981, nr 11-12, s. 142, oraz z oméwieniem J. Lawrynowicza, NP 1981, nr 9, s.
115, wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 21 czerwca 2013 roku, sygn. V ACa 201/13, Lex nr 1342264, wyrok
Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 14 sierpnia 2015 roku, I ACa 210/15, Lex nr 1797168).

Utracone korzySci (lucrum cessans) obejmuja warto$¢ aktywow, ktore nie weszly do majatku wskutek zdarzenia
wyrzadzajgcego szkode, oraz warto$¢ pasywow, ktore sie wskutek tego zdarzenia nie zmniejszyly. Panuje zgoda co do
tego, ze powinno sie tu bra¢ pod uwage tylko te korzysci, ktore z wysokim prawdopodobienstwem znalazlyby sie w
majatku poszkodowanego. Jesli to prawdopodobienstwo jest nizsze, wystepuje przypadek tzw. szkody ewentualnej



(utraty szansy na uzyskanie korzysci), ktéra nie podlega naprawieniu (por. M. Kalinski, Szkoda na mieniu..., s. 284 i
n.; K. Zagrobelny, W sprawie szkody..., s. 571in.).

Uwzgledniajac tres¢ powyzszych rozwazan, a takze wyniki przeprowadzonego postepowania dowodowego, Sad uznal,
ze dochodzone przez powoda roszczenia nalezy rozpatrzy¢ osobno w zakresie roszczenia o zwrot utraconego czynszu
najmu oraz w zakresie roszczenia o zwrot wydatkéw poniesionych z tytulu oplat eksploatacyjnych.

W zakresie roszczenia dotyczacego utraconego czynszu najmu wykazywana przez powoda szkoda miala charakter
szkody ewentualnej. Szereg okoliczno$ci przemawia za stwierdzeniem, ze mozliwo$¢ faktycznego wynajmu spornego
lokalu w okresie objetym zadaniem pozwu byta daleka od wysoko prawdopodobne;j.

Po pierwsze, wnioski takie wynikaja jednoznacznie ze zlozonych w toku niniejszego postepowania ekspertyz bieglego,
ktory upatrywal niemozliwosci wynajecia omawianego lokalu w fakcie przeprowadzania na nieruchomos$ci remontu
w sposbb sprzeczny z przepisami prawa budowlanego, tj. bez wymaganych prawem pozwolen budowlanych i
harmonogramoéw remontu. Warto przy tym odnotowac, iz biegly, obecny przeciez na nieruchomos$ci w trakcie
ogledzin, zasadnie zauwazyl, ze przeprowadzany na niej remont to w istocie raczej przebudowa istniejacego budynku,
w trakcie ktorej naruszane sa jego elementy konstrukcyjne i zmieniana powierzchnia i struktura lokali w stosunku
do tej sprzed remontu (co przyznal réwniez zarzadca nieruchomos$ci przestuchany w charakterze $wiadka). W
ocenie bieglego stan wyburzenia elementéw no$nych budynku zagraza bezpieczenstwu jego mieszkancow. Z wyzej
przedstawiong opinia nalezy sie zgodzi¢. W zaden sposob jej trafnoéci nie przekreSla fakt, ze na omawianej
nieruchomosci lokale sa w sposéb faktyczny wynajmowane. Wynajem ten dotyczy bowiem wylgcznie lokali
znajdujacych sie w lewej oficynie budynku, ktéra zostala juz w caloSci odremontowana. Tym samym, nawet w
przypadku niezgodnoSci przeprowadzonego remontu z przepisami prawa budowlanego, lewa oficyna budynku nie
stwarza takiego zagrozenia, jak ta jego cze$¢, w ktorej znajduje sie sporny lokal. W tym zakresie nalezy w pelni podzieli¢
poglad eksperta, iz zaden racjonalny najemca, nie zgodzilby sie na wynajecie lokalu w czesci budynku, co do ktorej
wiedzialby, ze trwa w niej remont (polegajacy jak dotychczas gléwnie na wyburzaniu dawnych elementéw budynku,
w tym elementéw konstrukeyjnych) prowadzony w sposéb sprzeczny z regulami prawa budowlanego. Przebywanie w
tego rodzaju budynku szczegolnie w trakcie trwajacych prac skutkuje bowiem realnym niebezpieczenstwem. Drugim z
argumentow przemawiajacych za niemozliwo$cia najmu lokalu w spornym okresie byt jego stan techniczny polaczony
z ucigzliwoS$cia zwigzang z przeprowadzanym na nieruchomosci remontem. Co do zasady oczywiScie, jak podkreslil
takze biegly, przeprowadzanie remontu na nieruchomosci nie wylacza mozliwo$ci najmu znajdujacych sie w nim
lokali. W omawianej sprawie jednak okolicznosci przeprowadzanego remontu sprawiaja, ze nie tylko sam stan
techniczny budynku, ale takze przebieg procesu remontu, umieszczajg sporny budynek (a przynajmniej jego czesé, w
ktorej znajduje sie lokal nr (...)) poza polem zainteresowania potencjalnego najemcy. Wreszcie trzecim z argumentow
przemawiajacych za brakiem mozliwo$ci najmu spornego lokalu, jednakze jedynie w okresie od dnia 28 grudnia
2016 roku, byl brak zaopatrzenia go w wode. Powyzsza okoliczno$é, stanowigca elementarne wyposazenie lokali
mieszkalnych w obecnych czasach, rowniez przemawiala za brakiem mozliwosci jego wprowadzenia do obrotu, co
potwierdzil ponownie biegly w ustnej opinii uzupelniajace;j.

Konkludujac, w pelni podzieli¢ nalezy stanowisko, iz w okresie od dnia 1 wrze$nia 2016 roku do dnia 28 lutego 2017
roku, z uwagi na stan techniczny budynku, w ktérym znajdowat sie lokal nr (...), jak rowniez stan techniczny samego
lokalu i uciazliwo$¢ trwajacych na nieruchomosci remontéw, nie bylo mozliwym jego wynajecie osobom trzecim.

Co wiecej, zgodnie z przyjeta przez wlasciciela nieruchomosci praktyka, ktéra potwierdzit sam zarzadca
nieruchomoéci, niewyremontowane lokale w ogoéle nie sa przez strone powodowa oferowane na wynajem. Dopiero
po podzieleniu ich na lokale mniejsze, odpowiadajace potrzebom rynku, a takze po ich remoncie, przeznacza sie je
do obrotu. Z tych przyczyn faktycznych wskaza¢ nalezy, ze nawet gdyby stan techniczny lokalu nie uniemozliwial
jego wynajmu, szkode powoda nalezaloby ocenic¢ jako szkode ewentualna. W tych okoliczno$ciach poniesie straty w
postaci utraconego czynszu najmu jest bowiem zalezne nie tylko od wyprowadzenia sie dotychczasowych lokatoréw,
ale takze udanego ukonczenia prac remontowych. Ta ostatnia okoliczno$¢ w Swietle opinii bieglego zlozonej w
niniejszej sprawie stwierdzajacej zagrozenia konstrukcyjne dla omawianego budynku wynikajace z samowolnie



przeprowadzanego remontu, nie jest natomiast okoliczno$cia, ktoérej prawdopodobienistwo uznaé mozna za graniczace
z pewnoscia. Niemniej nawet pomijajac te obiekcje dotyczace bezpieczenstwa przeprowadzonego remontu, stwierdzié
nalezy, iz ciag zdarzen, ktére musza nastgpi¢ pomiedzy spelnieniem swojego obowiazku przez strone pozwang a
wynajeciem lokalu przez strone powodowa jest na tyle rozlegly, ze po stronie powodowej w zwiazku z nieuzyskanym
czynszem najmu méwi¢ mozna jedynie o utraconej szansie osiggniecia korzySci, nie za$ o samej utraconej korzySci.

Podnoszone w odniesieniu do tego stanowiska zarzuty strony powodowej nie s zasadne. W pierwszej kolejnoéci nalezy
zauwazyc¢, ze fakt, iz eksmitowani lokatorzy w sposéb faktyczny korzystali z przedmiotowego lokalu w zaden spos6b nie
wskazuje na to, ze lokal ten nadawal sie do korzystania, a juz tym bardziej do najmu. Po drugie pow6dka powolywala sie
na fakt, ze obecno$¢ eksmitowanych lokatoréw w spornym lokalu uniemozliwiala przeprowadzenie jego remontu, po
ktérym mozliwe bylo jego wynajecie. Na ewentualny charakter tak rozumianej szkody wskazano jednak juz wezesnie;.
W tym miejscu podnie$é jedynie mozna, ze powyzsze twierdzenie jest wysoce watpliwe rowniez z tego wzgledu, iz
8 na 10 z lokali znajdujacych sie w tym samym co lokal nr (...) pionie stanowi pustostany, ktorych do tej pory nie
wyremontowano i nie przeznaczono na najem. Brak jest zatem podstaw do przyjecia, iz odmienny los spotkalby lokal
nr (...).

Z tych wzgledow powddztwo co do kwoty 4.257 zlotych (utracony czynsz najmu) podlegalo oddaleniu.

Odmiennie jednak przedstawia sie kwestia odszkodowania z tytulu nieuiszczania przez eksmitowanych lokatoréw
oplat eksploatacyjnych w omawianym okresie. W typowych sytuacjach wystepujacych w sprawach z art. 18 ust. 5
u.0.p.l. odszkodowanie obejmujace omawiane oplaty nalezy sie wlascicielowi mieszkania w zaleznoSci od tego, czy w
realiach konkretnej sprawy mialby mozliwo$¢ ich uzyskania od potencjalnego najemcy obok czynszu najmu. Kwestia
ta determinuje wystapienie pomiedzy omawiana szkoda a zdarzeniem je wyrzadzajacym adekwatnego zwiazku
przyczynowego w rozumieniu art. 361 k.c.

Inaczej jednak przedstawia sie sytuacja procesowa w niniejszej sprawie. Skoro bowiem powod nie moglby wynajac
spornego lokalu w omawianym okresie ze wzgledu na jego warunki techniczne, to bezspornym pozostaje, ze rowniez
w zakres lucrum cessans powoda nie wchodzily oplacane przez potencjalnego najemce oplaty eksploatacyjne.

Poniesione w okresie od dnia 1 wrzes$nia 2016 roku do dnia 28 lutego 2017 roku oplaty eksploatacyjne stanowig
jednak rzeczywiscie poniesiong przez strone powodowsa szkode (damnum emergens), pozostajgcg w adekwatnym
zwiazku przyczynowym z zaniechaniem strony pozwanej. Niewatpliwym pozostaje bowiem fakt, ze gdyby eksmitowani
lokatorzy otrzymali lokal socjalny, wskutek czego opuSciliby sporna nieruchomo$¢, to wlasciciel nieruchomosei nie
poniostby oplat eksploatacyjnych zwigzanych z zajmowaniem przedmiotowego lokalu w tym okresie. Lokal ten bylby
bowiem, jak juz wskazano powyzej, lokalem niezamieszkiwanym. W zwiazku z powyzszym roszczenie w zakresie oplat
eksploatacyjnych jest cze$ciowo zasadne.

Nalezno$é z tytulu wywozu nieczystoSci wyniosla lacznie kwote 168 zlotych (7x 4 x 6 = 168 zlotych) przy uwzglednieniu
oplaty pobieranej za zbiérke selektywna (7 zlotych), iloSci oséb zajmujgcych sporny lokal (4 osoby) oraz okresu
objetego zadaniem pozwu (1 wrze$nia 2016 roku — 28 lutego 2017 roku tj. 6 miesiecy).

W odniesieniu do oplat z tytulu zuzycia wody i odprowadzenia nieczysto$ci Sadu wzigl pod uwage faktyczne koszty
ponoszone przez wlasciciela w tym zakresie (zobrazowane zataczonymi fakturami), iloé¢ lokatoréw zamieszkujacych
w spornym okresie na terenie nieruchomosci, a takze brak mozliwo$ci korzystania przez rodzine J. z wody od dnia 28
grudnia 2016 roku. Wysoko$¢ odszkodowania (wynik podzielenia warto$ci z poszczegolnej faktury przezilo$¢ miesiecy
oraz liczbe 0s6b) w poszczegbdlnych okresaxh ksztaltowala sie nastepujaco :

a) wrzesien 2016 roku — 212,24 zlotych tj. 53,06 zlotego x 4 osoby (2.759,19 zlotych / 4 / 13 = 53,06 zlotego);
b) pazdziernik 2016 roku — 103,32 zlotych tj. 25,83 zlotego x 4 osoby (1.963,70 zlotych / 4 / 19 = 25,83 zlotego);

¢) listopad 2016 roku — 103,32 zlotych tj. 25,83 zlotego x 4 osoby (1.963,70 zlotych / 4 / 19 = 25,83 zlotego);



d) 1 - 27 grudnia 2016 roku — 87,15 zlotych tj. */31 x 25,16 x 4 osoby (1.912,38 zlotych / 4 / 19 = 25,16 zlotego).

W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, ze zestawienie przedstawione przez powoda (k.30 — 31) odwolywalo sie do kwoty
3.917,27 zlotych jako nalezno$ci wynikajacej z faktury wystawionej w marcu 2017 roku (zwiazanej takze z grudniem
2016 roku), podczas gdy faktycznie warto$¢ ta wynosila 1.912,38 zlotych (k.44 — 45). Tym samym dla uzyskania
poprawnych wyliczen za okres od dnia 1 grudnia 2016 roku do dnia 27 grudnia 2017 roku nalezalo wykorzystaé
dane rzeczywiscie figurujace w zalaczonej przez strone powodowa fakturze. Nadto nalezy zaznaczyé, ze przedmiotowe
zestawienie stanowilto uzasadnienie faktycznej podstawy roszczenia w zakresie dochodzonej kwoty. Nie sposéb zatem
straci¢ z pola widzenia, ze w przypadku naleznosci za listopad 2016 roku wskazana zostata nalezno$é¢ 100,32 ztotych.
Majac na uwadze ustawowy zakaz orzekania ponad zadanie (art. 321 § 1 k.p.c.) Sad za okres ten przyznal na rzecz
powoda zadang kwote tj. 100,32 zlotych, a nie wynikajaca z przeprowadzonych obliczen tj. 103,32 zlotych. Lacznie
nalezno$ci z tego tytutu objely kwote 503,03 zlotych (212,24 zlotych + 103,32 zlotych + 100,32 zlotych + 87,15 zlotych).

Reasumujgc tg cze$¢ rozwazan, rzeczywiScie poniesiona szkoda w postaci wygenerowanych przez eksmitowanych
lokatoréw wydatkéw wyniosta 671,03 zlotych (168 zlotych + 503,03 zlotych) i w takim zakresie zostala przyznana na
rzecz powoda. W pozostalym zakresie powodztwo podlegalo oddaleniu.

O odsetkach Sad orzekl na podstawie art. 481 k.c. w zw. z art. 455 k.c. W zakresie zagdania zasgdzenia odsetek istotne
jest ustalenie momentu, w ktérym dluznik op6znil sie ze spelnieniem §wiadczenia. W omawianej sprawie nastgpito to:

a) w odniesieniu do kwoty 643,03 zlotych od dnia 21 lutego 2017 roku (w zwiazku z wyznaczonym w wezwaniu do
zaplaty z dnia 13 lutego 2017 roku terminem platnoéci na dzien 20 lutego 2017 roku);

b) w odniesieniu do kwoty 28 zlotych od dnia 3 maja 2017 roku (a zatem dzien po doreczeniu pozwanemu odpisu
pozwu wraz z zalacznikami) — kwota ta dotyczy bowiem naleznoSci z tytulu wywozu $mieci za luty 2017 roku —
nieobjetej wezwaniem do zaplaty z dnia 13 lutego 2017 roku.

Wysoko$¢ odsetek zostala okre$lona na podstawie art. 481 § 2 k.c.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 zdanie 1 in fine k.p.c. zgodnie z zasada stosunkowego rozdzielnia
kosztow procesu, w mysl ktorej strony powinny ponie$¢ jego koszty w takim stopniu, w jakim przegraly sprawe, przy
uwzglednieniu, ze powodka wygrala proces w 12 % (671,03 zlotych / 5.459,36 zlotych).

Koszty procesu wyniosty lacznie 6.070,57 zlotych, w tym po stronie powodki w kwocie 4.270,57 zlotych (273 zlotych
tytulem oplaty od pozwu — art. 13 ust. 1 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych, 1.800 zlotych tytutem
kosztoéw zastepstwa procesowego - § 2 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015
r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie, 17 zlotych tytulem oplaty skarbowej od udzielonego pelnomocnictwa
oraz 2.180,57 zlotych tytulem wynagrodzenia bieglego — art. 5 ust. 1 pkt 3 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach
cywilnych, za$ po stronie pozwanej 1.800 zlotych tytulem kosztéw zastepstwa procesowego - § 2 pkt 4 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcoéw prawnych. Pozwanego,
zgodnie z powyzsza zasada, powinny obcigzaé koszty w wysoko$ci 728,47 zlotych (0,12 x 6.070,57 zlotych), skoro
jednak faktycznie ponidst koszty w kwocie 1.800 zlotych, powddka powinna zwrdcié na jego rzecz kwote 1.071,53
zlotych (1.800 zlotych — 728,47 zlotych).

W toku sprawy wygenerowane zostaly dodatkowe koszty sadowe, ktoére tymczasowo poniost Skarb Panistwa w
wysokosci 731,31 zlotych tytulem wynagrodzenia bieglych (k.149 i 334). Uwzgledniajac tresé art. 113 ustawy o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych oraz zasade ponoszenia kosztow procesu w niniejszej sprawie Sad nakazat pobraé na
rzecz Skarbu Panistwa tytulem nieuiszcezonych kosztow sadowych od powodki kwote 643,55 zlotych (731,31 zlotych x
0,88) oraz od pozwanego kwote 87,76 zlotych (731,31 zlotych x 0,12).



