Sygn. akt I C 1058/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 grudnia 2018 roku

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

Protokolant: stazysta Agnieszka Tomzik

po rozpoznaniu w dniu 20 listopada 2018 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. D., M. K., . M. i W. G.

przeciwko Miastu L.

o zaplate

1. zasadza od Miasta L. na rzecz M. D. kwote 2.419,62 zl (dwa tysiace czterysta dziewietnascie zlotych 62/100) wraz
z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od kwot :

a) 2.066,72 zl (dwa tysiace szeSédziesiat sze$¢ zlotych 72/100) od dnia 16 pazdziernika 2017 roku do dnia zaptaty;
b) 352,90 zt (trzysta piecdziesiat dwa zlote 90/100) od dnia 1 listopada 2017 roku do dnia zaplaty;

2. zasadza od Miasta L. na rzecz M. K. kwote 2.419,62 zI (dwa tysigce czterysta dziewietnascie zlotych 62/100) wraz
z ustawowymi odsetkami za opdznienie od kwot :

a) 2.066,72 zl (dwa tysigce sze$édziesiat sze$¢ zlotych 72/100) od dnia 16 pazdziernika 2017 roku do dnia zaplaty;
b) 352,90 zl (trzysta pietdziesigt dwa zlote 90/100) od dnia 1 listopada 2017 roku do dnia zaplaty;

3. zasadza od Miasta L. na rzecz I. M. kwote 2.419,62 zl (dwa tysigce czterysta dziewietnascie zlotych 62/100) wraz
z ustawowymi odsetkami za opdZznienie od kwot :

a) 2.066,72 z1 (dwa tysigce sze$édziesiat szeéc zlotych 72/100) od dnia 16 pazdziernika 2017 roku do dnia zaplaty;
b) 352,90 zt (trzysta piecdziesiat dwa zlote 90/100) od dnia 1 listopada 2017 roku do dnia zaplaty;

4. zasadza od Miasta L. na rzecz W. G. kwote 2.419,63 z} (dwa tysiace czterysta dziewietnaScie zlotych 63/100) wraz
z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od kwot :

a) 2.066,72 zl (dwa tysiace szeSédziesiat sze$¢ zlotych 72/100) od dnia 16 pazdziernika 2017 roku do dnia zaptaty;
b) 352,91 zl (trzysta piecdziesiat dwa zlote 91/100) od dnia 1 listopada 2017 roku do dnia zaplaty;

5. zasadza od Miasta L. na rzecz M. D., M. K., I. M. i W. G. kwoty po 782,64 z (siedemset osiemdziesiat dwa ztotych
64/100) na rzecz kazdego z nich tytulem kosztoéw procesu;



6. nakazuje pobra¢ na rzecz Skarbu Pafstwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi tytulem
nieuiszczonych kosztow sadowych kwoty :

a) po 68,18 zl (szeStdziesiat osiem zlotych 18/100) od M. D., M. K., . M. i W. G;
b) 863,69 zl (osiemset sze$cdziesiat trzy zlotych 69/100) od Miasta L..

Sygn. akt I C 1058/17

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 16 pazdziernika 2017 roku M. D., M. K., W. G. i I. M. wystapili przeciwko Gminie M. L. o zaplate kwot
po 3.193,78 zlotych na rzecz kazdego z nich wraz z ustawowymi odsetkami za opdZnienie od dnia 1 sierpnia 2017 roku
do dnia zaplaty tytulem odszkodowania za niedostarczenie lokalu socjalnego osobom zajmujacym lokal mieszkalny
numer (...), polozonego w L. przy ulicy (...) w okresie od dnia 1 lipca 2015 roku do dnia 30 wrze$nia 2017 roku, a takze,
a takze przyznanie kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powodowie wskazali, ze laczna kwota objeta zadaniem pozwu tj. 12.775,14 zlotych obejmuje kwoty :
10.221,36 zlotych tytulem odszkodowania oraz 2.553,78 zlotych tytulem skapitalizowanych odsetek za okres od dnia
1 sierpnia 2017 roku do dnia 30 wrze$nia 2017 roku.

(pozew k.2 — 10)

Nakazem zaplaty z dnia 23 pazdziernika 2017 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi orzekl zgodnie
z zagdaniem pozwu.

(nakaz zaptaty k.39)

W sprzeciwie od nakazu zaplaty z dnia 13 listopada 2017 roku Miasto L. wnioslo o oddalenie powodztwa i zasadzenie
kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

Pozwany zakwestionowal twierdzenia powodéw o zajmowaniu przez osoby eksmitowane lokalu numer (...) w okresie
objetym zadaniem pozwu, a takze braku uzyskiwania od bylych lokatoréw optat z tytulu bezumownie zajmowanego
lokalu, jak réwniez mediow. Jednoczeénie wskazal, ze przyjeta przez strone powodowa wysoko$¢ stawki czynszu za

1m” pozostaje wygérowana z uwagi na stan techniczny lokalu oraz jego lokalizacje.
(sprzeciw od nakazu zaplaty k.42 — 43)
Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny :

M.D., M. K, I. M.iW. G. pozostaja wspolwlacicielami z udzialem w wysokoSci po ¥4 cze$ci w prawie wlasnosci kazdy
z nich zabudowanej nieruchomosci, polozonej w L. przy ulicy (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia
w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta numer (...).

(odpis ksiegi wieczystej numer (...) k.18 — 21)

Wyrokiem z dnia 14 sierpnia 2013 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi w sprawie sygn. akt III C
737/13 nakazal J. A. i E. A. opr6znienie lokalu mieszkalnego numer (...), polozonego w L. przy ulicy (...), przy czym,
przyznal osobom eksmitowanym prawo do lokalu socjalnego.

(wyrok w sprawie III C 737/13 k.14)



Pismem z dnia 18 wrzeénia 2013 roku M. K. i M. D. wezwali Miasto L. do dostarczenia lokalu socjalnego J. A.i E. A..
W odpowiedzi z dnia 1 pazdziernika 2013 roku Miasto L. poinformowalo, Ze wniosek o przyznanie lokalu socjalnego
zostal przyjety do realizacji.

(pisma z dnia 18 wrzesnia 2013 roku i 1 pazdziernika 2013 roku k.26 — 27)

Na podstawie umowy z dnia 1 grudnia 2015 roku M. D., I. M., M. K. i W. G. powierzyli zarzad nieruchomoscia potozona
w L. przy ulicy (...) zarzadcy — K. J..

Stosownie do tresci § 5 ust. I pkt 5 umowy do obowiazkéw zarzadcy nalezy windykacja nalezno$ci stanowiacych inne
przychody z nieruchomo$ci.

Pismem z dnia 17 lipca 2017 roku (doreczonym w dniu 24 lipca 2017 roku) K. J. wezwal Miasto L. do zaplaty kwoty
10.221,36 zlotych tytulem odszkodowania za niedostarczenie lokalu socjalnego J. A. i E. A. w okresie od dnia 10
czerwca 2015 roku do dnia 31 maja 2017 roku w terminie 7 dni od dnia doreczenia.

(umowa o zarzqdzanie nieruchomosciq k.22 — 23, wezwanie do zaplaty k.33, (...)

W dniu 1 marca 2011 roku A. K. (uprzedni wspélwladciciel nieruchomosci) oraz J. A. zawarli aneks numer (...) do
umowy najmu lokalu mieszkalnego numer (...), polozonego w L. przy ulicy (...) (z dnia 16 lutego 2005 roku), na

mocy ktérego wynajmujacy oddal najemcy w najem przedmiotowy lokal o powierzchni catkowitej 32 m* wraz z
wyposazeniem.

(aneks do umowy nagymu k.61)

J. A.iE. A. zajmuja nadal lokal mieszkalny numer (...), polozony w L. przy ulicy (...). Do chwili obecnej nie otrzymali
oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego. Jednocze$nie nie regulowali w okresie od lipca 2015 roku do wrze$nia
2017 roku jakichkolwiek oplat na rzecz zarzadcy nieruchomoéci.

J. A. i E. A. nie korzystali od dnia zawarcia aneksu (1 marca 2011 roku) z pomieszczenia o powierzchni 22,50
m®. Lokatorzy uzytkowali laczng powierzchnie 32,90 m” tj. pokéj (21,70 m?), kuchnie (6,90 m?), we (1,50 m?) i

przedpokéj (2,80 m?). Pokéj o powierzchni 22,50 m® zostal przylaczony do lokalu mieszkalnego numer (...), a fizyczne
zamurowanie dostepu do tego pomieszczenia z lokalu mieszkalnego numer (...) nastapilo w listopadzie 2017 roku.

(zeznania J. A. k.62v — 63, zeznania E. A. k.63, zeznania K. J. k.63v — 64)

Lokal numer (...) pozostaje wyposazony w wodomierze, ktore zostaly wymienione w dniu 18 lutego 2016 roku. Odczyty
z licznikéw wskazywaly odpowiednio nastepujace wartosci :

a) 260 m® — 25 czerwca 2015 roku;

b) 277 m® — 22 wrzeénia 2015 roku;
¢) 292 m? - 29 grudnia 2015 roku;

d) 298,996 m® — 18 lutego 2016 roku;
e) 51,998 m® — 1 stycznia 2017 roku;
f) 78,419 m> — 1 lipca 2017 roku;

g) 105,693 m® — 1 stycznia 2018 roku.



(zeznania K. J. k.63v, odczyty wodomierzy k.67 — 73)

Ceny za 1 m® dostarczenia wody oraz odprowadzenia &éciekow przez Zaklad (...) Spolke z ograniczona
odpowiedzialno$cia z siedziba w L. wynosily odpowiednio : 7,88 zlotych (2015 roku) oraz 8,55 zlotych (2016 i 2017
roku).

(¢.)

Oplata abonamentowa zwigzana z dostarczaniem wody wynosita w okresie od dnia 1 lipca 2015 roku do 30 wrze$nia
2017 roku 0,42 zlotego miesiecznie w stosunku do kazdego lokalu w obrebie nieruchomosci przy ulicy (...) w E..

(karty rozliczeniowe k.35 — 38)

Nieruchomo$¢ polozona w L. przy ulicy (...) zabudowana jest pieciokondygnacyjnym, podpiwniczonym budynkiem,
wybudowanym na poczatku XX wieku, ktéry skomunikowany jest czterema klatkami schodowymi. Budynek
jako wpisany do gminnej ewidencji zabytkéw podlega ochronie konserwatorskiej. Nieruchomo$¢ polozona jest w
bardzo dobrej lokalizacji na obszarze funkcjonalnego $§rédmiescia z szerokim dostepem do punktéw handlowo —
ustugowych, urzedéw administracji publicznej, placowek kultury, czy szkdl wyzszych. Atutem pozostaje réwniez
blisko$¢ komunikacji publicznej, terenéw zielonych (park im. S.) oraz ulicy (...).

Lokal mieszkalny numer (...) polozony jest na parterze z dostepem do energii elektrycznej, sieci wodociggowej i
kanalizacyjnej oraz gazowej. Ogrzewanie pozostaje we wlasnym zakresie lokatoréw, majacych do dyspozycji piec
weglowy. Stolarka okienna wykonana jest z PCV, drewniane drzwi wykazuja znaczne zuzycie, $ciany pokryte sa farba
emulsyjng (bez gladzi), za$ na podlogach polozone s parkiet (pokdj) i terakotwa (przedpokoj, kuchnia i pomieszczenia
sanitarne). Stan techniczno - uzytkowy lokalu nalezy ocenic jako $redni.

W okresie od dnia 1 lipca 2015 roku do dnia 30 wrzeénia 2017 roku wlasciciel mogt uzyskaé dochéd z tytulu najmu

lokalu numer (...) przy uwzglednieniu cen obowigzujacych na rynku (...) na poziomie 9,30 zlotego za 1 m”

Wlasciciel pozostawalby réwniez uprawniony do pobierania od najemcy ponad ustalona stawke czynszu najmu oplat
eksploatacyjnych zwigzanych z zajmowaniem lokalu.

Wspolezynnik efektywnosci czynszu najmu jest kategoria metodycznie zwigzang z pojeciem dochodu mozliwego do
uzyskania z najmu lokalu, przy czym dochdd ten jest pojeciem szerszym od kategorii czynszu, gdyz uwzglednia w swej
strukturze poza stawka czynszu takie czynniki jak wspolezynnik efektywnoéci najmu czy tez stope zwrotu.

Uwzgledniajac mozliwo$é¢ skierowania spornego lokalu na rynek najmu dlugoterminowego (minimum 12 miesiecy)
oraz konieczno$ci dokonania biezacych prac remontowych, minimalny, §redni i niezbedny czas dla od$wiezenia lokalu
oraz znalezienia nowego najemcy wynosi 14 dni. W konsekwencji wspotczynnik efektywnoéci najmu jako stosunek
okresu, w ktérym lokal nie jest wynajety do lgcznego okresu przyjetego do analizy wynosi 98,1 %.

(opinia pisemna oraz uzupelniajgca pisemna bieglego do spraw czynszéow k.81 — 106, 114 — 119)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o zgromadzony materiat dowodowy, w szczeg6lnoéci zeznania §wiadkow
J. A., E. A. i K. J., a takze dokumenty przedlozone przez strony, ktoérych tre$c¢ nie byla kwestionowana na zadnym
etapie postepowania, jak rowniez opinie bieglego z zakresu czynszow.

Z}ozona opinia byla rzetelna, spojna, konsekwentna oraz wyczerpujaco odpowiadata na zakre$long teze dowodowa.
W ramach uzupelniajacej opinii pisemnej biegla odniosla sie w sposob rzeczowy do wszystkich zarzutow zgloszonych
przez strone pozwang, co skutkowalo brakiem dalszych zastrzezen w tej mierze. Uwzgledniajac tres¢ zlozonej
ekspertyzy, przyjeta metodologie, wiedze bieglej z zakresu powierzonej jej dziedziny, a takze do$wiadczenie w



sporzadzaniu licznych opinii na potrzeby postepowan sadowych o zblizonej tematyce Sad nie znalazl podstaw do
deprecjonowania jej warto$ci dowodowej w jakimkolwiek stopniu.

W tym miejscu nalezy jedynie zasygnalizowac, ze Sad wzial pod uwage przy rekonstrukeji faktow jedynie wysokosé
stawki czynszu mozliwej do uzyskania z 1 m® powierzchni lokalu, nie zaé wyliczong przez eksperta wysokoéé
odszkodowania z tego tytulu za okres objety zadaniem pozwu. Stanowilo to nastepstwo sporu, jaki wynikl miedzy
stronami odno$nie faktycznie zajmowanej przez bylych lokatoréw powierzchni. Kwestia ta podlegala za$ ocenie ze
strony Sadu na podstawie caloksztaltu zgromadzone materialu dowodowej w zwiazku z czym wykraczala poza domene
wiadomosSci specjalnych bieglego.

Ustalenia faktyczne w zakresie daty doreczenia wezwania do zaplaty z dnia 17 lipca 2017 roku, a takze cen za
1m?® zuzytej wody w latach 2015 — 2017 Sad poczynil przy uwzglednieniu danych ogélnie dostepnych w ramach
internetowego systemu $ledzenia przesylek Poczty Polskiej ( (...) oraz publikowanych przez Zaklad (...) Spotke z
ograniczong odpowiedzialnoS$cig z siedzibg w L. ( (...)

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje :
Powodztwo zashugiwalo na uwzglednienie jedynie w czesci.

M. prawna podstawa zgloszonych roszczen opierala sie na treéci art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, przy czym sam fakt braku dostarczenia lokalu
socjalnego bylym lokatorom lokalu mieszkalnego numer (...), polozonego przy ulicy (...) w L. nie byl kwestionowany.
Spér miedzy stronami sprowadzal sie do kwestii dalszego zajmowania spornego lokalu, w tym jego powierzchni,
uiszczania oplat na rzecz zarzadcy, jak rowniez wysokosci naleznego powodom odszkodowania.

W pierwszej kolejnosci nalezy wskazaé, ze regulacja zawarta w dyspozycji art. 18 ust. 5 u.o.p.l. zawiera odeslanie
do art. 417 k.c., co nadaje odpowiedzialnoéci gminy w przypadku niewykonania obowiazku wynikajacego z wyroku
obligujacego do dostarczenia lokalu socjalnego charakter deliktowy. W nastepstwie tego ustawowego odestania szkoda
po stronie wlasciciela nie podlega ograniczeniu, a roszczenie odszkodowawcze obejmuje wynagrodzenie szkody w
pelnej wysokoéci (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 Swietle art. 361 k.c. jako normalne nastepstwo zaniechania gminy, uprawniajace wlasciciela
do dochodzenia wyréwnania uszczerbku zar6wno w zakresie poniesionej straty (damnum emergens), jak rowniez
utraconych korzyéci (lucrum cessans).

Warto w tym miejscu zaznaczy¢, ze dopoki gmina nie dostarczy lokalu socjalnego, wlasciciel otrzymujacy od
zajmujacego nadal lokal bylego lokatora Swiadczenia w wysoko$ci okreslonej w art. 18 ust. 3 ustawy moze ponie$é
szkode w rozumieniu art. 361 § 2 k.c., to jest dozna¢ uszczerbku w wysoko$ci réznicy miedzy majatkiem jaki
mialby, gdyby dysponowal lokalem swobodnie, a majatkiem jaki ma nie mogac lokalem swobodnie dysponowac z
powodu niemozno$ci wykonania eksmisji na skutek niedostarczenia lokalu socjalnego. Jego szkoda bedzie oczywiscie
wieksza, gdy byly lokator uprawniony do lokalu socjalnego nie wywigzuje sie z obowiazku, o ktérym mowa w art.
18 ust. 11 3 w.0.p.l. Odpowiedzialno§¢ gminy na podstawie art. 417 k.c. obejmuje zatem cala szkode pozostajaca w
normalnym zwiazku przyczynowym z jej zaniechaniem wypelnienia obowiazku dostarczenia lokalu socjalnego osobie
do tego uprawnionej. Gmina ponosi odpowiedzialno$¢ nie tylko za szkode spowodowana niemozno$cia dysponowania
lokalem przez wla$ciciela i pobierania pozytkow, ale i za straty jakie ponidst wlasciciel zwiazku z tym, ze uprawniony do
lokalu socjalnego nie uiszcza oplat za zajmowany lokal (por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 19 czerwca
2008 roku, V CSK 31/08, Biul.SN 2008/10/12). W tym konteks$cie nie mozna pomingé, ze konieczno$¢ ponoszenia
przez wlasciciela lokalu kosztéw zwigzanych z korzystaniem z mieszkania przez lokatoréw, ktérzy nie wnosza tych
oplat, jest co do zasady normalnym nastepstwem niewykonania przez gmine obowigzku dostarczenia im lokalu
socjalnego. Takie stanowisko wyrazone przez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 16 maja 2012 roku w sprawie III CZP
12/12 zostalo jednak obwarowane zastrzezeniem, ze istnienie szkody w tym zakresie wymaga jednak indywidualnej



oceny, uwzgledniajacej okoliczno$ci towarzyszace mozliwo$ci wynajmowania konkretnego lokalu, pozostaje bowiem
kwestia indywidualnych ustalen czy na okreslonym rynku najmu lokali jego wlasciciel przy uwzglednieniu okre$lone;j
rynkowej stawki czynszu moze uzyska¢ dodatkowo od wynajmujgcego takze nalezno$ci pokrywajace w calosci lub
czesci wysokoé¢ oplat zwigzanych z korzystaniem z lokalu (por. uzasadnienie uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 16
maja 2012 roku, III CZP 12/12, OSNC 2012/12/138).

Przenoszac powyzsze na plaszczyzne przedmiotowej sprawy nalezy podkreslié, ze koncowe wnioski ekspertyzy
przygotowanej przez bieglego do spraw czynszow potwierdzaja mozliwosé uzyskiwania co do zasady przez
wspotwlascicieli ponad wysoko§é ustalonej stawki czynszu, réwniez oplat eksploatacyjnych zwigzanych z
uzytkowaniem lokalu, w tym przypadku z tytulu wywozu $mieci, zuzycia wody i odprowadzenia $ciekow, a takze oplaty
abonamentowej. Sad podziela w tym zakresie nie tylko argumentacje Sadu Najwyzszego przedstawiong na kanwie
sprawy sygn. akt III CZP 12/12, ale odwotujace sie do niej stanowiska wyrazone w wyrokach Sadu Okregowego Lodzi
m.in. w sprawach III Ca 636/14 (Lex nr 2130889), III Ca 1149/13 (Lex nr 2129024), czy tez III Ca 1408/14 (LEX
nr 2126020), potwierdzajace mozliwo$¢ dochodzenia odszkodowania obejmujacego strate zwigzana z ponoszeniem
optat eksploatacyjnych przez wlasciciela lokalu.

Majac na uwadze poczynione wywody nalezy odnieéc¢ sie do kwestii spornych miedzy stronami.

Zgromadzony material dowodowy potwierdzil, Ze w okresie objetym zadaniem pozwu byli najemcy nadal zajmowali
sporny lokal, a przy tym nie regulowali na rzecz wspo6lwlascicieli jakichkolwiek oplat z tytulu czynszu oraz
uzytkowania lokalu. Nie wykazal jednak, aby w spornym okresie J. A. i E. A. wykorzystywali powierzchnie
mieszkalna w wymiarze deklarowanym przez powodow. Potwierdzaja to nie tylko spdjne zeznania bylych lokatorow,
ale rowniez dokument w postaci aneksu do umowy najmu (k.61 — zawierajacy potwierdzenie za zgodno$é z
oryginalem dokonane przez pelnomocnika powodéw w dniu 28 lipca 2015 roku), z ktérego wprost wynika, ze

od dnia 1 marca 2011 roku malzonkowie A. mieli oddang w najem powierzchnie 32 m® a wiec bez jednego z
pokojow, ktore uprzednio zajmowali. Sad dokonal stosownej weryfikacji faktycznie wykorzystywanej powierzchni
w kontekscie niekwestionowanego przez zadng ze stron dokumentu inwentaryzacji (k.105), zgodnie z ktérym

laczna powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego numer (...) obejmowala 55,40 m®. Odejmujac od tej wartoéci
powierzchnie pokoju (22,50 m®), ktéry zostal ostatecznie przylaczony do lokalu mieszkalnego numer (...) nalezalo
przyjaé, ze J. A. i E. A. zajmowali bezumownie w okresie objetym zadaniem pozwu powierzchnie 32,90 m® (55,40

m® — 22,50 m®). Nie zasluguja przy tym na uwzglednienie argumenty powodéw o swobodnym dostepie przez
bylych lokatoré6w do spornego pomieszczenia (zamurowanie przejScia mialo miejsce dopiero w listopadzie 2017
roku). Skoro uprzedni wlasciciel (A. K.) wyrazit zgode na zmniejszenie powierzchni oddanej w najem (jeszcze przed
orzeczeniem eksmisji) i lokal wykorzystywany byl zgodnie z poczynionymi ustaleniami (konsensus stron) to kwestia
braku wlasSciwego zagospodarowania zwolnionej powierzchni przez éwczesnych i dalszych wspolwlascicieli, a w
konsekwencji nieuzyskiwania z tego tytulu ewentualnych dochodéw obcigza ich rachunek ekonomiczny, a wiec nie
moze by¢ rekompensowana poprzez formulowanie roszczenia w tej mierze, czy to wobec bylych lokatoréw, czy tez
wobec Miasta L.. Jednocze$nie w toku trwajacego postepowania dowodowego powodowie pomimo cigzacego na nich
obowiazku (art. 6 k.c. — onus probandi) nie wykazali, aby zakres dalszego bezumownego korzystania obejmowatl

laczng powierzchnie lokalu mieszkalnego numer (...) tj. 55,40 m>. Swiadek K. J. szczerze przyznal, ze nie dysponuje

wiedzg, aby kto$ korzystal z pokoju o powierzchni 22,50 m” przed listopadem 2017 roku, a wiec data formalnego jego
przylaczenia do lokalu numer (...).

Uwzgledniajac powyzsze, w szczegblnosci faktycznie zajmowang przez bylych lokatoréw powierzchnie (32,90 m®), jak
rowniez tre$¢ koncowych wnioskéw bieglego do spraw czynszéw odnoénie rynkowej stawki mozliwej do uzyskania
przez powoddw z tytulu najmu spornej powierzchni (9,30 zlotego za 1 m®) oraz wspélezynnik efektywnosci najmu (98,1

%) miesieczny czynsz najmu mozliwy do uzyskania przez powodow w okresie objetym zadaniem pozwu ksztaltowalby
sie na poziomie 300,15 zlotych (32,90 x 9,30 x 0,981). Skoro roszczenie dotyczylo okresu od 1 lipca 2015 roku do



dnia 30 wrzeénia 2017 roku tj. 27 miesiecy to laczny wymiar odszkodowania w tym zakresie wyniost 8.104,05 ztotych
(300,15 zlotych x 27).

W zakresie oplat eksploatacyjnych roszczenie zwigzane bylo z wydatkami ponoszonymi przez powodéw w zakresie
wywozu nieczystos$ci statych, zuzycia wody, a takze oplaty abonamentowe;j.

Stosownie do tre$ci uchwal Rady Miejskiej w L. nr (...) z dnia 13 grudnia 2013 roku oraz nr XX/454/15 z dnia 18
listopada 2015 roku w sprawie wyboru metody ustalenia oplaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi, ustalenia
stawki tej oplaty dla nieruchomosci, na ktorych zamieszkuja mieszkanicy oraz ustalenia stawki oplaty za pojemnik z
odpadami komunalnymi dla nieruchomogci, na ktérych nie zamieszkuja mieszkancy, a powstaja odpady komunalne
wysoko$é oplaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi jezeli odpady komunalne sa w sposdb selektywny
zbierane i odbierane wynosi 7 zlotych za jednego mieszkanca. Przy uwzglednieniu zatem ilo$ci oséb zajmujacych
sporny lokal (2 osoby) oraz okresu objetego zadaniem pozwu (27 miesiecy) rozmiar szkody objat kwote 378 zlotych
(7x2x27).

Okreslajac wysoko$¢ odszkodowania z tytulu zuzytej wody Sad mial na uwadze zar6wno rzeczywiste odczyty z
wodomierza zainstalowanego w lokalu mieszkalnym numer (...), jak réwniez stawek stosowanych w spornym okresie
przez Zaklad (...) Spoélke z ograniczong odpowiedzialnoScia z siedziba w L.

W okresie rozliczeniowym od dnia 25 czerwca 2015 roku do dnia 18 lutego 2016 roku (}acznie 239 dni) zanotowano
zuzycie wody w wymiarze 39 m3 (299 m® — 260m3), a wiec $rednie zuzycie na poziomie 0,163 m> na dzien (39 / 239).
Tym samym w okresie od dnia 1 lipca 2015 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku byli lokatorzy zuzyli 29,992 m* wody
(184 dni x 0,163 m?), za§ w okresie od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia 18 lutego 2016 roku 7,987 m?3 (49 dni x
0,163 m3).

W okresie rozliczeniowym od dnia 19 lutego 2016 roku do dnia 1 stycznia 2017 roku (}gcznie 318 dni) zanotowano
zuzycie wody w wymiarze 51,998 m? (pierwszy odczyt z nowego licznika), a wiec $rednie zuzycie na poziomie 0,163
m>3 na dzien (51,998 / 318). Tym samym w okresie od dnia 19 lutego 2016 roku do dnia 31 grudnia 2016 roku (317 dni)
byli lokatorzy zuzyli 51,835 m® wody (51,998 m? — 0,163 m?), za§ w dniu 1 stycznia 2017 roku 0,163 m?.

W okresie rozliczeniowym od dnia 2 stycznia 2017 roku do dnia 1 stycznia 2018 roku (lacznie 365 dni) zanotowano

zuzycie wody w wymiarze 53,695 m? (105,693 m3 — 51,998 m?), a wiec $rednie zuzycie na poziomie 0,147 m> na dzien
(53,695 / 365). Tym samym w okresie od dnia 2 stycznia 2017 roku do dnia 30 wrzeénia 2017 roku (272 dni) byli

lokatorzy zuzyli 39,984 m3 wody (272 dni x 0,147 m?).

Powyzsze prowadzi do konkluzji, ze w okresie objetym zadaniem pozwu zuzycie wody przez bylych lokatorow
ksztaltowalo sie nastepujaco :

a) 1lipca 2015 roku — 31 grudnia 2015 roku — 29,992 m? wody;

b) 1 stycznia 2016 roku — 30 wrzeénia 2017 roku — 99,969 m3 wody (7.987 m® + 51,835 m> + 0,163 m?3 + 39,984 m?).

Toczyn zuzytej wody oraz stawek stosowanych przez Zaklad (...) Spotke z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba
w L. wskazuje, ze poniesione w tym zakresie koszty objely w okresie od dnia 1 lipca 2015 roku do dnia 31 grudnia

2015 roku kwote 236,33 zlotych (29,992 m? x 7,88 zlotego) oraz w okresie od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia 30
wrzeénia 2017 roku kwote 854,73 zlotych (99,969 m® x 8,55 zlotego), a wiec lacznie 1.091,06 zlotych (236,33 zlotych
+ 854,73 zlotych).



Oplata abonamentowa zwigzana z dostarczaniem wody wynosila 0,42 zlotego miesiecznie w calym okresie objetym
zadaniem pozwu, co prowadzi do lacznego wymiaru kosztéw z tego tytulu w wysokosci 11,34 zlotego (0,42 zlotego x
27 miesiecy).

W konsekwencji wysoko$¢ szkody powoddéw z tytulu niepokrytych przez bylych lokatoréow oplat eksploatacyjnych
zwigzanych z dalszym zajmowaniem lokalu mieszkalnego numer (...) wyniosla 1.480,40 zlotego (378 zlotych +
1.091,06 zlotych + 11,34 zlotego).

Majac na uwadze powyzsze, Sad okreslil wysoko$¢ odszkodowania na kwote 9.584,45 zlotych (8.104,05 ztotych +
1.480,40 zlotych).

Na koniec analizie nalezy podda¢ zgloszone roszczenia w zakresie skapitalizowanych odsetek. W mysl art. 482 § 1 k.c.
od zaleglych odsetek mozna zadaé¢ odsetek za opdznienie dopiero od chwili wytoczenia o nie powddztwa, chyba ze
po powstaniu zalegloSci strony zgodzily sie na doliczenie zaleglych odsetek do dluznej sumy. Ewentualna mozliwoéc
zastosowania instytucji kapitalizacji odsetek poprzedzona musi zosta¢ stwierdzeniem, ze w realiach konkretnego
stanu faktycznego §wiadczenie pozostawalo wymagalne jeszcze na etapie sprzed wytoczenia powddztwa tzn. ze dtuznik
mial §wiadomo$¢ skonkretyzowanego roszczenia przystugujacemu wierzycielowi wzgledem niego. Dopiero ustalenie
tych okolicznoS$ci otwiera droge do uznania, ze dluznik w istocie pozostawal w opo6zZnieniu z realizacja Swiadczenia,
a przez to wierzyciel mogl w ramach zainicjowanego postepowania sagdowego dochodzié¢ takze odsetek od zalegltych
odsetek.

Uwzgledniajac powyzsze, a takze realia niniejszej sprawy Sad nie podziela przyjetej przez powodéw metodologii
wyliczenia skapitalizowanych odsetek, ktéra u swego zrodla przyjmuje zalozenie, ze zobowigzanie gminy o charakterze
odszkodowawczym, a zwigzane z niedostarczeniem lokali socjalnych mialo charakter okresowy (miesieczny), a
wymagalno$¢ poszczeg6lnych jego skladnikdéw nastepowala 11 — go dnia kazdego miesiaca (zestawienie zalegloSci
k.32).

Po pierwsze, nalezy odrézni¢ aktualizacje obowigzku pozwanego do dostarczenia lokalu socjalnego od obowigzku
uiszczenia na rzecz wlasciciela stosownego odszkodowania. O ile powstanie obowigzku winno by¢ konkretyzowane
w realiach konkretnego przypadku (por. m.in. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 maja 2015 roku, V CA 1/15, OSNC
2016/C/61, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 maja 2015 roku, V CA 2/15, Legalis nr 1285395), o tyle nawet jego
ustalenie nie powoduje automatycznego zobowigzania zaplaty skonkretyzowanej kwoty. Nalezy przyjaé, ze dopiero
brak wywigzania sie z cigzacego na gminie obowiazku moze, ale nie musi, skutkowaé¢ powstaniem roszczenia o
charakterze odszkodowawczym.

Po wtore, z ustawowej tresci art. 18 ust. 5 u.o.p.l. nie wynika jego okresowy charakter, ktéry zostal wprost nadany przez
ustawodawce odszkodowaniu naleznemu od bylego lokatora w dalszym ciagu zajmujacego lokal — art. 18 ust. 1 u.o.p.L
Tym samym brak jest podstawy prawnej do uznania, ze zobowigzanie gminy z tytulu niedostarczenia lokalu socjalnego
jest periodyczne, w szczegolnosci za$, ze wymagalno$c $wiadezen przystlugujacych wlascicielowi lokalu wystepuje w
przypadku kazdego miesigca niezapewnienia lokalu socjalnego, a do tego we wskazanym przez powoda dniu (11 — go
dnia danego miesiaca).

Po trzecie, mozliwo$¢ stwierdzenia opdznienia dluznika w kontekscie normy art. 481 § 1 k.c. wymaga ustalenia, ze mial
on wiedze o skonkretyzowanym obowigzku oraz dniu, w ktérym winien sie z niego najpdzniej wywiazac, aby uniknac
pozostawania w stanie op6Znienia (w tym przypadku chodzi o roszczenie odszkodowawcze wyrazone stosowng kwota
pieniezna). W tym zakresie istotne znaczenie nalezy nadac¢ wezwaniu do zaplaty z dnia 17 lipca 2017 roku (k.33), w
ktérym Miasto L. zostalo wezwane wprost do spelnienia §wiadczenia odpowiadajacego okresowi od czerwca 2015 roku
do maja 2017 roku w terminie 7 dni od dnia doreczenia wezwania. Skoro za$ pozwany odebral przedmiotowe pismo w
dniu 24 lipca 2017 roku to stan wymagalno$ci odno$nie tak skonkretyzowanego roszczenia powstal z dniem 1 sierpnia
2017 roku.



Reasumujgc nalezy przyjac, ze zalezno$¢ miedzy wysoko$cig odszkodowania, a okresem zajmowania lokalu przez
bylego lokatora ma charakter wprost proporcjonalny. Innymi slowy nalezno$¢ ta bedzie zwieksza¢ sie wraz z
wydtuzajacym sie czasookresem, w ktorym wiasciciel nie moze swobodnie dysponowa¢ lokalem. Wierzyciel moze
zatem dochodzi¢ stosownego odszkodowania nawet za jeden dzien braku realizacji obowiazku przez gmine, o ile
wykaze ze w tej konkretnej dacie ponidst szkode. Na tych samych zasadach moze by¢ formulowane roszczenia
za caly okres stwierdzonego zaniechania, za poszczeg6lne miesigce, czy miesiac, a takze zindywidualizowane dni.
Jezeli jednak wlasciciel zamierza korzystac z uprawnienia wynikajacego z instytucji art. 482 k.c. powinien dochowaé
wszelkich aktow starannosci, z ktorych bedzie wywodzil w przyszloSci korzystne dla siebie skutki prawne. Oznacza to,
ze domaganie sie przez powodow skapitalizowanych odsetek w realiach niniejszej sprawy powinno by¢ poprzedzone
kazdorazowo wezwaniem Miasta L. do spelienia $§wiadczenia przy uwzglednieniu czynnikéw konkretyzujacych
zobowigzanie w $wietle jego wymagalnoSci — oznaczenie okresu, wysoko$ci naleznoSci oraz terminu, w ktérym
powinno by¢ ono spelnione. Takie warunki nie ziscily sie w niniejszej sprawie, co wykluczalo oparcie sie na
przedlozonych przez powoddéw zestawieniach naleznos$ci skapitalizowanych odsetek (k.32).

Powyzsze nie oznacza jednak, ze zadanie strony powodowej byto w caloSci nieuzasadnione. Nie mozna stracic z pola
widzenia, ze w aktach sprawy znajdowal sie dokument potwierdzajacy wezwanie gminy do realizacji Swiadczenia,
ktory byl na tyle skonkretyzowany, ze pozwalal na okreslenie wysoko$ci skapitalizowanych odsetek. Sad dokonal w
tym zakresie stosownych obliczen postugujac sie ogblnie dostepnym narzedziem (kalkulator odsetek ustawowych —
Lex), a otrzymana warto$¢ nie wykraczala poza rozmiar dochodzonego w tej mierze zadania (art. 321 § 1 k.p.c).

Stosownej kapitalizacji moglo by¢ poddane jedynie roszczenie za okres od 1 lipca 2015 roku do 31 maja 2017 roku
(stosownie do treéci wezwania do zaplaty oraz zadania pozwu), a przy tym jedynie w okresie od dnia 1 sierpnia 2017
roku do dnia 30 wrze$nia 2017 roku. Nie mozna bowiem straci¢ z pola widzenia, ze przedlozone przez powodow
zestawienie wyrazalo odsetki skapitalizowane na dzien 30 wrze$nia 2017 roku. Tym samym Sad nie mogl wyjéc
poza ten okres i dokona¢ kapitalizacji az do dnia poprzedzajacej zlozenie pozwu (16 pazdziernika 2017 roku), gdyz
stanowiloby to naruszenie art. 321 § 1 k.p.c.

Skoro laczny wymiar odszkodowania (za okres od lipca 2015 roku do wrzesnia 2017 roku) objal kwote 9.584,45 zlotych,
a zastosowanie normy art. 482 § 1 k.c. moglo odnosi¢ sie do okresu krotszego (lipiec 2015 — maj 2017), to koniecznym
pozostawalo okreslenie wysokoSci §wiadczenia za okres poddawany kapitalizacji. W tym celu Sad odjal od globalnej
warto$ci przyznanego $wiadczenia naleznoSci za okres czerwiec 2017 — wrzesien 2017 (4 miesiace), ktére wynosilty
1.411,61 zlotych (tytulem czynszu — 4 x 300,15 zlotych = 1.200,60 zlotych, tytulem wywozu nieczystosci stalych —

4 X 14 zlotych = 56 zlotych, tytulem zuzycia wody — 0,147 m3 x 122 dni x 8,55 zlotego = 153,33 zlotych, tytulem
oplaty abonamentowej — 4 x 0,42 zlotego = 1,68 zlotego), co prowadzilo do kwoty 8.172,84 zlotych (9.584,45 ztotych
- 1.411,61 zlotych). W konsekwencji warto$¢ skapitalizowanych odsetek za okres od dnia 1 sierpnia 2017 roku do dnia
30 wrzeénia 2017 roku naliczanych od kwoty 8.172,84 zlotych wyniosta 94,04 zlotych.

Ostatecznie zatem wymiar lgcznego odszkodowania naleznego powodom wraz z prawidlowo skapitalizowanymi
odsetkami objal kwote 9.678,49 zlotych (9.584,45 zlotych + 94,04 zlotych). Uwzgledniajac przy tym zadanie pozwu, a
takze wysoko$¢ udzialow przystugujacych powodom w prawie wlasnos$ci spornej nieruchomosci Sad przyznat na rzecz
M. D., M. K.iI. M. kwoty po 2.419,62 zlotych, zaé na rzecz W. G. kwote 2.419,63 zlotych. Zréznicowanie przyznanych
Swiadczen w zakresie 0,01 zlotego stanowi nastepstwo braku mozliwoSci podzielenia kwoty 9.678,49 zlotych na cztery
roéwne czesci.

W pozostalym zakresie powddztwo podlegalo oddaleniu.

O odsetkach Sad orzekl na podstawie art. 481 k.c. w zw. z art. 455 k.c., przy uwzglednieniu dokonanej kapitalizacji
odsetek w zakresie zadania za okres od lipca 2015 roku do maja 2017 roku, a takze faktu, ze skonkretyzowane
roszczenie odno$nie okresu od czerwca 2017 roku do wrze$nia 2017 roku zostalo sformulowane po raz pierwszy w
pozwie. Tym samym nalezno$ci uboczne zostaly przyznane :



a) od kwot 2.066,72 zlotych (8.172,84 zlotych + 94,04 zlotych / 4 = 2.066,72 zlotych) od dnia wytoczenia powddztwa
tj. 16 pazdziernika 2017 roku;

b) od kwot 352,90 zlotych (M. D., M. K. iI. M.) i 352,91 zlotych (W. G.) od dnia nastepujacego po dniu doreczenia
odpisu nakazu zaplaty i pozwu tj. 1 listopada 2017 roku (nakaz zaplaty doreczony w dniu 31 pazdziernika 2017 roku
—k.40).

W tym przypadku réznica 0,01 zlotego wynika réwniez z niemoznoéci podzialu na cztery réwne czeéci naleznoSci
za okres od czerwca 2017 roku do wrzesnia 2017 roku (kwota 1.411,61 zlotych). W pozostalym zakresie (tj. za okres
weczesniejszy, niz faktycznie uwzgledniony w wyroku) zadanie przyznania Swiadczen ubocznych podlegalo oddaleniu.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 zd. 1in fine k.p.c. zgodnie z zasadg ich stosunkowego rozdzielenia,
przyjmujac, ze powodowie wygrali proces w 76 % (9.678,49 zlotych / 12.775,14 zlotych, odpowiednio 2.419,62 zlotych /
3.193,78 zlotych). Koszty procesu wyniosly lacznie 8.856 zlotych, w tym po stronie powodéw w kwocie 5.256 zlotych
(639 zlotych tytulem oplaty od pozwu — art. 13 ust. 1 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych, 3.600
zlotych tytulem kosztow zastepstwa procesowego - § 2 ust. 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22
pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie, 17 zlotych tytulem oplaty skarbowej od udzielonego
pelnomocnictwa oraz 1.000 zlotych tytulem zaliczki na poczet wynagrodzenia bieglego - art. 5 ust. 1 pkt 3 ustawy
o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych), zas po stronie pozwanej w kwocie 3.600 zlotych tytulem kosztow
zastepstwa procesowego (§ 2 ust. 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w
sprawie oplat za czynnoSci radcéw prawnych). Powodéw, zgodnie z powyzsza zasada powinny obciazaé koszty w
wysokoSci 2.125,44 zlotych (0,24 x 8.856 zlotych), skoro jednak faktycznie poniesli koszty w kwocie 5.256 zlotych,
to Miasto L. powinno zwr6cié na rzecz kazdego z nich kwote po 782,64 zlotych (5.256 zlotych — 2.125,44 zlotych =
3.130,56 zlotych, 3.130,56 zlotych / 4 = 782,64 zlotych).

W powyzszym Swietle nalezalo mie¢ na uwadze fakt, ze regulacja z art. 105 k.p.c. dotyczy wylacznie zwrotu kosztéw
procesu przeciwnikowi przez strone przegrywajaca. Ma ona zatem zastosowanie jedynie w odniesieniu do sytuacji,
w ktorej wspoluczestnictwo wystepuje po stronie przegrywajacej proces, nie za§ w sytuacji odwrotnej, tj. gdy
wspoétuczestnictwo zachodzi po stronie wygrywajacej. W takim za$§ wypadku zastosowanie majg ogblne zasady o
kosztach procesu i kazda ze stron wygrywajacych proces ma prawo zadaé¢ zwrotu kosztéw niezbednych do celowej
obrony (por. orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 18 grudnia 1950 roku, C. 181/50, NP. 1951, nr 11, s. 46, postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 10 pazdziernika 2012 roku, I CZ 105/12, Lex nr 1232739, postanowienie Sadu Apelacyjnego
w Krakowie z dnia 22 czerwca 2016 roku, I ACz 1042/16, Lex nr 2076775).

W toku niniejszego postepowania wygenerowane zostaly rowniez koszty sadowe, ktore tymczasowo ponidst Skarb
Panstwa w lacznej kwocie 1.136,41 zlotych tytulem wynagrodzenia bieglego (k.109 i 121). Uwzgledniajac tre$c art. 113
ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych oraz zasade ponoszenia kosztéw procesu w niniejszej sprawie Sad
nakazal pobra¢ od kazdego z powodéw kwoty po 68,18 zlotych (0,24 x 1.136,41 zlotych = 272,72 zlotych, 272 zlotych /
4 = 68,18 zlotych) oraz od strony pozwanej kwote 863,69 zlotych (0,76 x 1.136,41 zlotych) tytulem nieuiszczonych
kosztow sadowych.



