Sygn. akt I C 1297/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 lutego 2020 roku

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

Protokolant: stazysta Pawel Kozera

po rozpoznaniu w dniu 6 lutego 2020 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa J. B.

przeciwko Miastu L.

o zaplate

1. zasgdza od Miasta L. na rzecz J. B. kwote 42.236,65 z} (czterdzie$ci dwa tysigce dwieScie trzydziesci sze$¢ zlotych
65/100) wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od kwot :

a) 31.650,43 zl (trzydziesci jeden tysiecy szeSéset piecdziesiat zlotych 43/100) od dnia 16 listopada 2018 roku do dnia
zaplaty;

b) 10.586,22 z} (dziesie¢ tysiecy piecset osiemdziesiat szeSé zlotych 22/100) od dnia 24 sierpnia 2019 roku do dnia
zaplaty;

2. oddala powo6dztwo w pozostalej czesci;
3. zasadza od Miasta L. na rzecz J. B. kwote 6.200 zt (sze$c tysiecy dwiescie zlotych) tytulem kosztow procesu;

4. nakazuje pobraé od Miasta L. na rzecz Skarbu Panistwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi kwote
1.846,45 zl (jeden tysiac osiemset czterdziesci szeS¢ zlotych 45/100) tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych.
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UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 1 pazdziernika 2018 roku J. B. wystapila przeciwko Gminie M. L. o zaplate kwoty 31.650,43 zlotych wraz
z ustawowymi odsetkami za op6znienie od kwot szczeg6lowo wymienionych w petitum pozwu tytulem odszkodowania
za niedostarczenie lokalu socjalnego osobom zajmujacym lokal mieszkalny numer (...), polozony przy ulicy (...) w L.
w okresie od dnia 1 pazdziernika 2015 roku do dnia 30 wrzeénia 2018 roku, a takze przyznanie kosztoéw procesu, w
tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

(pozew k.4 — 10)

W odpowiedzi na pozew z dnia 4 grudnia 2018 roku Miasto L. wnioslo o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztéw
procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.



Pozwany zakwestionowat zasade swojej odpowiedzialno$ci z uwagi na brak wykazania faktu poniesienia szkody przez
powddke. Zanegowal rowniez wysoko$é zgltoszonego roszczenia w kontekscie zlozonych przez J. B. dokumentow
prywatnych, a takze zasadno$¢ dochodzenia naleznoéci ubocznych od 11 dnia kazdego miesigca w okresie objetym
zadaniem pozwu.

(odpowiedz na pozew k.58 — 60)

Pismem procesowym z dnia 13 sierpnia 2019 roku (doreczonym w dniu 23 sierpnia 2019 roku) J. B. dokonala
przedmiotowej modyfikacji powddztwa wnoszac o zasadzenie na jej rzecz kwoty 45.288,05 zlotych wraz z odsetkami
ustawowymi za op6znienie od kwot szczegblowo wymienionych w treSci pisma, wskazujac, ze zadanie obejmuje
odszkodowanie za brak dostarczenia lokalu socjalnego w okresie od dnia 1 pazdziernika 2015 roku do dnia 31 sierpnia
2019 roku.

(pismo procesowe z dnia 13 sierpnia 2019 roku k.108 — 116, potwierdzenie odbioru korespondencji
k.120a)

Pismem procesowym z dnia 22 pazdziernika 2019 roku Miasto L. wskazalo, ze nie kwestionuje przyjetych przez J.
B. warto$ci odszkodowania z tytulu zuzycia wody, odprowadzenia $ciekow oraz wywozu $mieci za lata 2015 — 2018.
Pozwany zanegowal jednak wyliczenia za 2019 rok podnoszac, Ze nie obrazuja one faktycznego zuzycia wody, lecz
pewna szacunkowa prognoze, ktdra nie moze by¢ podstawa wiazacych ustalen.

(pismo procesowe z dnia 22 pazdziernika 2019 roku k.161)
Sad Rejonowy ustalil nastepujqcy stan faktyczny :

J. B. pozostaje od dnia 27 lipca 2012 roku wlascicielem prawa odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego numer (...),
polozonego w L. przy ulicy (...), dla ktérego Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta
numer (...).

(odpis ksiegi wieczystej numer (...) k.14 — 16, 32 — 34, wypis z rejestru lokali k.35)

Wyrokiem z dnia 4 lutego 2014 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi w sprawie sygn. akt (...) nakazal
M.K,K. S,S.S,P.S,J. K, G. K. iP. T. opréznienie lokalu mieszkalnego numer (...), polozonego w L. przy ulicy
(...), przy czym, przyznal osobom eksmitowanym prawo do lokalu socjalnego. W toku sprawy Miasto L. wystepowalo
w charakterze interwenienta ubocznego.

(wyrok w sprawie (...) k.17)

Pismem z dnia 29 lipca 2014 roku (doreczonym w dniu 4 sierpnia 2014 roku) J. B. wezwala Miasto L. do dostarczenia
lokalu socjalnego M. K., K. S, S. S., P. S, J. K., G. K. i P. T.. W razie braku spelnienia obowiazku w terminie 7 dni od
dnia doreczenia J. B. wezwala Miasto L. do uiszczania na jej rzecz comiesiecznego odszkodowania platnego do dnia
10 — go kazdego miesigca w wysokoSci po 983,76 zlotych.

(pismo z dnia 29 lipca 2014 roku k.18)

Pismami z dnia 18 sierpnia 2014 roku i 27 sierpnia 2014 roku Miasto L. odméwilo wyplaty odszkodowania na rzecz
J. B. oraz poinformowato ja o skierowaniu sprawy w przedmiocie dostarczenia lokalu socjalnego do realizacji.

(pisma z dnia 18 sierpnia 2014 roku i 27 sierpnia 2014 roku k.19 — 20)

S. S. wyprowadzila sie z lokalu mieszkalnego numer (...) przy ulicy (...) jeszcze w toku postepowania sagdowego o
eksmisje. K. S. opuécila mieszkanie w dniu 19 lutego 2017 roku i juz do niego nie powroécila.



W okresie od dnia 1 pazdziernika 2015 roku do dnia 19 lutego 2017 roku w lokalu zamieszkiwali P. S., K. S., M. T.
(uprzednio K.) wraz z mezem oraz troje dzieci : J. K., G. K. i P. T. (Yacznie 7 osob, przy czym 6, ktérym przyznano
uprawnienie do lokalu socjalnego na mocy wyroku eksmisyjnego).

0Od 19 lutego 2017 roku do chwili obecnej w lokalu zamieszkuje na stale P. S., M. T. (uprzednio K.) wraz z mezem oraz
troje dzieci : J. K., G. K. i P. T. (lgcznie 6 oséb, przy czym 5, ktérym przyznano uprawnienie do lokalu socjalnego na
mocy wyroku eksmisyjnego).

Od momentu uprawomocnienia sie wyroku w sprawie sygn. akt (...) do chwili obecnej lokatorzy lokalu mieszkalnego
numer (...) przy ulicy (...) w L. nie regulowali na rzecz wlasciciela jakichkolwiek oplat tytulem dalszego zajmowania
lokalu, czy zuzywanych mediéw (woda, Scieki i §mieci).

(zeznania swiadka J. N. k.72, zeznania swiadka K. S. k.73, zeznania swiadka P. S. k.73 — 74, zeznania
swiadka M. T. k.74, zeznania swiadka S. S. k.75)

Nieruchomo$¢ polozona w L. przy ulicy (...) zabudowana jest pieciokondygnacyjnym, podpiwniczonym budynkiem,
wybudowanym na poczatku XX wieku. Przedmiotowy budynek zlokalizowany jest w strefie okolo $rodmiejskiej,
cechujacej sie istotnym stopniem urbanizacji z bardzo dobrym dostepem do infrastruktury spolecznej, handlowo —
ustugowej oraz przystankdéw komunikacji miejskie;j.

Lokal mieszkalny numer (...), o powierzchni 72,41 m?, polozony jest na II pietrze budynku, sklada sie z 2 pokoi,
przedpokoju, kuchni, wc i lazienki. Posiada balkon od strony ulicy (...), a jego uklad funkcjonalny jest dostateczny.

Lokal posiada dostep do instalacji wodno — kanalizacyjnej (w tym cieplej wody) oraz elektrycznej, telewizyjnej
i telekomunikacyjnej. Nie wyrazono natomiast zgody na podlgczenie centralnego ogrzewania pomimo takiej
mozliwo$ci. Ogrzewanie odbywa sie w formie elektrycznej. Gaz pobierany jest z butli.

Stolarka okienna w pokojach jest z PCV (montaz przed 2015 rokiem), za§ w kuchni drewniana o istotnym
stopniu zuzycia. Drzwi wewnetrzne drewniane o widocznym stopniu zuzycia, za$§ drzwi zewnetrzne w okleinie
drewnopodobnej. Na Scianach brak gladzi, widoczne sa zacieki i zagrzybienie. Podlogi i posadzki wykonane sa z
drewna i PCV.

Stan techniczno — uzytkowy lokalu jest $redni. Lokal wykoniczono w przecietnym standardzie, a podstawowe elementy
wykonczenia wykazuja widoczne zuzycie techniczne, co kwalifikuje lokal do przeprowadzenia remontu. W lokalu nie
prowadzono przy tym w sposéb prawidlowy gospodarki remontowej, a jedynie fragmentaryczne odgrzybienia.

(zeznania s$wiadka K. S. k.73, zeznania $wiadka P. S. k.73 — 74, zeznania $wiadka M. T. k.74,
zeznania Swiadka S. S. k.75, dowéd z opinii bieglego do spraw czynszow k.80 — 100)

Wysoko$¢ miesiecznego czynszu mozliwego do uzyskania przez wlasciciela z tytulu czynszu najmu lokalu numer
(...), polozonego w L. przy ulicy (...) w L. z uwzglednieniem cen obowigzujgcych na rynku (...) w okresie od dnia 1

pazdziernika 2015 roku do dnia 30 sierpnia 2019 roku wynosila 10,60 zl/ m” tj. 767,55 zlotych miesiecznie.

Na wysoko$¢ ostatecznie przyjetej stawki mial wplyw brak podlaczenia spornego lokalu do ogdlnie dostepnej
w budynku instalacji centralnego ogrzewania. W tych realiach standard techniczno — uzytkowy zostal oceniony
jako éredni, podczas gdy lokale wyposazone w instalacje C.O. maja status co najmniej dobry. Jednocze$nie na

analizowanym segmencie rynku lokali o powierzchni wiekszej niz 50 m®, wiekszym zainteresowaniem ciesza sie

mieszkania z przedzialu powierzchni 50 — 70 m?, co zwigzane jest z relatywnie nizszg kapitalochlonno$cig najmu.

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 efektywno$ci najmu czy tez stope zwrotu.

Uwzgledniajac mozliwo$¢ skierowania spornego lokalu na rynek najmu dlugoterminowego, na ktérym minimalna
dlugo$¢ umowy najmu to 12 miesiecy (po tym okresie konieczne wykonanie biezacych prac remontowych dla potrzeb
kolejnego wynajmu) minimalny, $redni i niezbedny czas dla od$wiezenia lokalu oraz znalezienia nowego najemcy
wynosi 14 dni. W konsekwencji wspoélczynnik efektywnoSci najmu jako stosunek okresu, w ktorym lokal nie jest
wynajety do lacznego okresu przyjetego do analizy wynosi w przypadku spornego lokalu 96 %.

(opinia pisemna oraz uzupeliajqgce pisemna do spraw czynszow k.80 — 102, 166 — 169)

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 (zbiérka selektywna) oraz 12 zlotych (zbiorka nieselektywna).

Zgodnie z Uchwala nr I/29/18 Rady Miejskiej w L. z dnia 28 listopada 2018 roku zmieniajaca uchwale w sprawie
wyboru metody ustalenia oplaty za gospodarowanie odpadami

komunalnymi, ustalenia stawki tej oplaty dla nieruchomosci, na ktérych zamieszkujg mieszkancy od dnia 1 stycznia
2019 roku wynosila 13 zlotych (zbiérka selektywna) oraz 22 zlotych (zbidrka nieselektywna).

(okolicznosci bezsporne)

Lokal numer (...) potozony w L. przy ulicy (...) jest opomiarowany od dnia 1 lutego 2015 roku, a wskazania odczytow
wodomierza wynosily dla zuzycia zimnej wody i cieptej wody odpowiednio :

a) w dniu 1 lutego 2015 roku — 0,367 m? oraz 0,329 m3;

b) w dniu 19 kwietnia 2016 roku — 181,296 m?® oraz 1,833 m?;

¢) wdniu 31 grudnia 2016 roku — 245,977 m? oraz 38,068 m?;

d) wdniu 31 grudnia 2017 roku — 316,533 m? oraz 77,605 m?;

e) w dniu 31 grudnia 2018 roku — 380,751 m® oraz 110,111 m®,

Srednie miesieczne zuzycie wody w latach 2015 — 2018 wynosilo odpowiednio :
a) 2015 — 12,47 m? (zimna woda) oraz 0,103 m? (ciepla woda);

b) 2016 — 12,18 m? (zimna woda) oraz 3,05 m? (ciepta woda);

¢) 2017 — 9,17 m? (zimna woda) oraz 3,295 m? (ciepla woda);

d) 2018 - 5,35 m® (zimna woda) oraz 2,71 m? (ciepla woda).

Koszt 1 m® dostarczenia wody oraz odprowadzenia $éciekéw wynosil 7,88 zlotego do dnia 31 grudnia 2015 roku, 8,55
zlotego od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia 13 czerwca 2018 roku oraz 8,78 zlotego od dnia 13 czerwca 2018 roku.

3

Koszt podgrzania 1 m® zimnej wody w ramach nieruchomosci przy ulicy (...) w L. wlatach 2015 — 2018 wynosil 23,50

zlotego za 1 m® wody.



(okolicznosci bezsporne — zawiadomienia o rozliczeniu mediéow k.149 — 156)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o zgromadzony material dowodowy, w szczegbdlnoéci zeznania §wiadkow
J.N.,,P.S.,K.S., M. T.iS.S., a takze dokumenty przedlozone przez strony, ktorych tres¢ nie byla w przewazajacym
zakresie kwestionowana na zadnym etapie postepowania, jak rowniez opinie bieglego z zakresu czynszéw.

Zlozona opinia byla rzetelna, spojna, konsekwentna oraz wyczerpujaco odpowiadala na zakreSlong teze dowodowa.
W ramach uzupekniajacej opinii pisemnej biegta odniosta sie w sposob rzeczowy do wszystkich zarzutow zglaszanych
przez strone pozwana. Uwzgledniajac tre$¢ zlozonej ekspertyzy, przyjeta metodologie, wiedze bieglej z zakresu
powierzonej jej dziedziny, a takze doSwiadczenie w sporzadzaniu licznych opinii na potrzeby postepowan sadowych
o zblizonej tematyce Sad nie znalazl podstaw do deprecjonowania jej wartoéci dowodowej w jakimkolwiek stopniu. Z
tych tez wzgledow oddaleniu podlegal wniosek strony pozwanej o dalsze uzupehienie zlozonej opinii, tym bardziej, ze
ekspert uwzglednit zar6wno w ramach opinii podstawowej, jak i uzupeliajacej pisemnej brak podlgczenia spornego
lokalu do dostepnej w budynku instalacji centralnego ogrzewania, co ostatecznie przelozylo sie na uznanie lokalu za
Sredni, a nie dobry w kategorii standardu techniczno — uzytkowego.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje :
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w przewazajacej czesci.

M. prawna podstawa zgloszonych roszczen opierala sie na tredci art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, przy czym sama zasada odpowiedzialnoSci Miasta L.
za brak dostarczenia lokalu socjalnego bylym lokatorom lokalu mieszkalnego numer (...), polozonego w L. przy ulicy
(...) nie byta kwestionowana.

Spor miedzy stronami sprowadzal sie do kwestii dalszego zajmowania spornego lokalu, uiszczania oplat na rzecz
zarzadcy, jak réwniez wysokoSci naleznego powodce 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 obowigzku wynikajacego z wyroku
obligujacego do dostarczenia lokalu socjalnego charakter deliktowy. W nastepstwie tego ustawowego odeslania 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, II 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 zaré6wno w zakresie poniesionej straty (damnum emergens), jak rowniez
utraconych korzysci (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 wysokoSci roéznicy miedzy majatkiem jaki
mialby, gdyby dysponowal lokalem swobodnie, a majatkiem jaki ma nie mogac lokalem swobodnie dysponowac z
powodu niemozno$ci wykonania eksmisji na skutek niedostarczenia lokalu socjalnego. Jego szkoda bedzie oczywiscie
wieksza, gdy byly lokator uprawniony do lokalu socjalnego nie wywigzuje sie z obowiazku, o ktéorym mowa w art.
18 ust. 11 3 u.o.p.l. Odpowiedzialno$¢ gminy na podstawie art. 417 k.c. obejmuje zatem cala szkode pozostajaca w
normalnym zwigzku przyczynowym z jej zaniechaniem wypelnienia obowiazku dostarczenia lokalu socjalnego osobie
do tego uprawnionej. Gmina ponosi odpowiedzialno$¢ nie tylko za szkode spowodowang niemozno$cia dysponowania
lokalem przez wlasciciela i pobierania pozytkow, ale i za straty jakie poniost wlasciciel zwigzku 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 kontekScie nie mozna pomingé, ze konieczno$¢ ponoszenia
przez wiasciciela lokalu kosztow zwiazanych z korzystaniem z mieszkania przez lokatorow, ktérzy nie wnoszg tych



oplat, jest co do zasady normalnym nastepstwem niewykonania przez gmine obowiazku dostarczenia im lokalu
socjalnego. Takie stanowisko wyrazone przez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 16 maja 2012 roku w sprawie II1I 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 czynszéw potwierdzaja mozliwo$¢é uzyskiwania przez wlasciciela ponad
wysoko$¢ ustalonej stawki czynszu, rowniez oplat eksploatacyjnych zwiazanych z uzytkowaniem lokalu, w tym
przypadku z tytulu wywozu $mieci, zuzycia wody oraz odprowadzenia $ciekéw. Sad podziela w tym zakresie nie tylko
argumentacje Sadu Najwyzszego przedstawiong na kanwie sprawy sygn. akt III CZP 12/12, ale odwolujace sie do
niej stanowiska wyrazone w wyrokach Sadu Okregowego Lodzi m.in. w sprawach III Ca 636/14 (Lex nr 2130889),
III Ca 1149/13 (Lex nr 2129024), czy tez III Ca 1408/14 (LEX nr 2126020), potwierdzajace mozliwo$¢ dochodzenia
odszkodowania obejmujacego strate zwigzang z ponoszeniem oplat eksploatacyjnych przez wlasciciela lokalu.

Uwzgledniajac powyzsze wywody nalezy odnie$¢ 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 wlasSciciela jakichkolwiek optat z tytulu czynszu oraz uzytkowania
lokalu. Koniecznym pozostawalo jednak zastrzezenie, ze w okresie od dnia 1 pazdziernika 2015 roku do dnia 19 lutego
2017 roku w lokalu zamieszkiwalo jedynie 6 0s6b uprawnionych w wyroku eksmisyjnym do zawarcia umowy lokalu
socjalnego (P. S., K. S, M. T., J. K,, G. K. i P. T.), albowiem S. S. wyprowadzila sie jeszcze w toku postepowania
sadowego o oprdznienie lokalu, za$ od dnia 19 lutego 2017 roku do dnia 31 sierpnia 2019 roku jedynie 5 oséb (P.
S., M. T, J. K, G. K. i P. T.) wobec opuszczenia mieszkania przez K. S.. Jednocze$nie wszystkie osobowe zrodia
dowodowe w niniejszej sprawie potwierdzily brak regulowania na rzecz wlasciciela jakichkolwiek oplat z tytulu
dalszego zajmowania lokalu i zuzycia mediéw w okresie objetym zadaniem pozwu.

Wysoko$¢ ostatecznie przyjetej stawki czynszu, mozliwej do uzyskania przez powodke z tytulu najmu spornego lokalu
na wolnym rynku zostala okre§lona na podstawie konkluzji przedstawionych przez bieglego do spraw czynszow.
Aktualno$é w tym miejscu zachowujg rozwazania poczynione uprzednio w zakresie oceny zgromadzonego materialu
dowodowego. Sad uznajac ekspertyze za pelna i wyczerpujaca ustalil, ze miesieczny czynsz najmu ksztaltowalaby sie

na poziomie 767,55 zlotych tj. 10,60 zlotego x 72,41 m>.

Sad uwzglednil przy tym koncowe wniosku eksperta w zakresie tzw. wspdlczynnika efektywnos$ci najmu, jako
czynnika korygujacego mozliwy do uzyskania dochdd z uwagi na konieczno$¢ odswiezenia lokalu oraz znalezienia
nowego najemcy. Biegla odwolujac sie do swojej wiedzy i do§wiadczenia zawodowego wyjasnila przyczyny i podstawe
okres$lenia tego czynnika na i tak stosunkowo wysokim poziomie (wiedza urzedowa Sadu w kontekécie innych
spraw o zblizonej tematyce) tj. 96 %. Przedstawione argumenty byly spdjne, a nadto znajdowaly odzwierciedlenie
w zasadach do$wiadczenia zyciowego. Nie jest bowiem niczym nadzwyczajnym przeznaczenie przez wilasciciela po
oprdznieniu lokalu odpowiedniego czasu na jego przygotowanie dla nowych (nawet juz chetnych na zajecie lokalu)
najemcow, tym bardziej, ze lokal numer (...) zajmowany jest przez bylych lokatoréw od wielu lat i nie byl w tym
okresie poddawany pracom od$wiezajacym i remontowym. Okres ten co do zasady wymusza przeprowadzenie przez
prawidlowo funkcjonujacego zarzadce czynnoéci zmierzajacych do odswiezenia pomieszczen, nawet przy zalozeniu,
ze ich stan techniczny jest bardzo dobry.

W Swietle powyzszym Sad uwzglednil wspdlczynnik efektywnosci najmu na poziomie 96 %, co prowadzilo do
wysoko$ci miesiecznego dochodu na poziomie 736,85 zlotych tj. 767,55 zlotych x 0,96.



W zakresie oplat eksploatacyjnych Sad uwzglednil dokumentacje zlozona przez strone powodows, jak réwniez
stanowisko procesowe wyrazone przez pozwana w piSmie procesowym z dnia 22 pazdziernika 2019 roku (k.161), w
ktérym Miasto L. stwierdzilo wprost, ze nie kwestionuje rozliczenia medidéw za lata 2015 — 2018.

Wartoéci te wynosily z uwzglednieniem wykazanego zuzycia wody, jak rowniez niekwestionowanych stawek
odpowiednio :

a) 98,26 zlotego miesiecznie w 2015 roku tytulem zimnej wody (12,47 m?3 x 7,88 zlotego);
b) 104,14 zlotych miesiecznie w 2016 roku tytulem zimnej wody (12,18 m? x 8,55 zlotego);
¢) 78,40 zlotych miesiecznie w 2017 roku tytulem zimnej wody (9,17 m® x 8,55 zlotego);

d) 45,74 zlotych miesiecznie od stycznia do maja 2018 roku tytulem zimnej wody (5,35 m® x 8,55 zlotego);

e) 46,43 zlotych w czerwcu 2018 roku tytulem zimnej wody (5,35 x 8,55 x 13 / 30 = 19,82 zlotego oraz 5,35 x 8,78
X 17 /30 = 26,61 zlotego);

f) 46,97 zlotych miesiecznie od lipca do grudnia 2018 roku tytulem zimnej wody (5,35 x 8,78 zlotego);
g) 2,42 zlotego miesiecznie w 2015 roku tytulem cieplej wody (0,103 m3 x 23,50 zlotego);
h) 71,68 zlotego miesiecznie w 2016 roku tytulem cieplej wody (3,05 m® x 23,50 zlotego);
i) 77,43 zlotego miesiecznie w 2017 roku tytulem cieplej wody (3,295 m3 x 23,50 zlotego);

j) 63,68 zlotego miesiecznie w 2018 roku tytulem cieplej wody (2,71 m® x 23,50 zlotego), a nie jak blednie podano w
piSmie procesowym z dnia 13 wrze$nia 2019 roku (k.128) — 74,50 zlotych;

k) 42 zlotych miesiecznie od pazdziernika 2015 roku do stycznia 2017 roku tytulem wywozu $§mieci (6 oséb x 7 zlotych);

1) 39,75 zlotego w lutym 2017 roku tytulem wywozu $mieci (6 os6b x 7 zlotych x 19 / 28 = 28,50 zlotego oraz 5 os6b
x 7 zotych x 9 / 28 = 11,25 zlotych);

m) 35 zlotych miesiecznie od marca 2017 roku do grudnia 2018 roku tytulem wywozu $mieci (5 0s6b x 7 zlotych);
n) 65 zlotych miesiecznie w 2019 roku tytulem wywozu $mieci (5 osob x 13 zlotych).

Brak bylo natomiast wystarczajacych podstaw, aby uwzglednié¢ Zadanie J. B. w zakresie szkody poniesionej przez
nig z tytulu zuzytej wody (w tym cieplej) oraz odprowadzenia $ciekoéw w okresie od stycznia do sierpnia 2019 roku.
Zgodnie z obowiazujaca w postepowaniu cywilnym zasada ciezaru dowodu (art. 6 k.c. — onus porbandi) kazda ze
stron zobowigzana jest do wykazania faktow, z ktérych wywodzi dla siebie korzystne skutki prawne. W tym zakresie
to na powddce spoczywal obowigzek udowodnienia wysokoéci poniesionej szkody w 2019 roku, a to wymagalo
uprzedniego wykazania rzeczywistego zuzycia wody. Pomimo braku obiektywnych przeszkod oraz dysponowania
stosowna inicjatywa dowodowa strona powodowa nie przedlozyta jakichkolwiek dokumentéw obrazujacych faktyczne

3 zimnej wody.

zuzycie wody w 2019 roku (odczyt z wodomierzy), a takze stawki przyjmowanej dla podgrzania 1 m
W konsekwencji sposodb okreslenia roszczenia w tej mierze (styczen — sierpien 2019 roku) stanowit jedynie probe
przedstawienia zuzycia szacunkowego i przyblizonego, nie za$ rzeczywistego. Strona powodowa zdawala sobie z tego
sprawe (k.126 ,,w chwili obecnej nie jest znana iloé¢ zuzytej wody” oraz k.128 ,,calkowite zuzycie cieplej wody w roku
2019 nie jest jeszcze znane i analogicznie do zimnej wody zostalo oszacowane”), za§ pozwana zwracala na ta kwestie w
toku calego postepowania (odpowiedz na pozew k.59 — 60, pismo procesowe z dnia 30 sierpnia 2019 roku k.121, pismo

procesowe z dnia 22 pazdziernika 2019 roku k.161). W konsekwencji zgloszone twierdzenia mogly zosta¢ potraktowane



jedynie w kategorii uprawdopodobnienia (art. 243 k.p.c.), co pozostaje daleko niewystarczajace z punktu widzenia
ogoblnych zasad dotyczacych udowodnienia faktow.

Laczny wymiar odszkodowania naleznego J. B. w okresie objetym zagdaniem pozwu (pazdziernik 2015 — sierpien 2019)
wyniobslt 42.236,65 zlotych, co obrazuje ponizsza tabela.

Odszkodowanie

w okresie od

dnia 1

pazdziernika

2015 roku do

dnia 31 sierpnia

2019 roku

Miesigc/ Rok Czynsz Z. Ciepla Woda Smieci Suma
10.2015 736,85 98,26 2,42 42 879,53
11.2015 736,85 98,26 2,42 42 879,53
12.2015 736,85 98,26 2,42 42 879,53
01.2016 736,85 104,14 71,68 42 954,67
02.2016 736,85 104,14 71,68 42 954,67
03.2016 736,85 104,14 71,68 42 954,67
04.2016 736,85 104,14 71,68 42 954,67
05.2016 736,85 104,14 71,68 42 954,67
06.2016 736,85 104,14 71,68 42 954,67
07.2016 736,85 104,14 71,68 42 954,67
08.2016 736,85 104,14 71,68 42 954,67
09.2016 736,85 104,14 71,68 42 954,67
10.2016 736,85 104,14 71,68 42 954,67




11.2016 736,85 104,14 71,68 42 954,67
12.2016 736,85 104,14 71,68 42 954,67
01.2017 736,85 78,4 77,43 42 934,68
02.2017 736,85 78,4 7743 39,75 932,43
03.2017 736,85 78,4 77,43 35 927,68
04.2017 736,85 78,4 77,43 35 927,68
05.2017 736,85 78,4 77,43 35 927,68
06.2017 736,85 78,4 77,43 35 927,68
07.2017 736,85 78,4 77,43 35 927,68
08.2017 736,85 78,4 7743 35 927,68
09.2017 736,85 78,4 7743 35 927,68
10.2017 736,85 78,4 77,43 35 927,68
11.2017 736,85 78,4 77,43 35 927,68
12.2017 736,85 78,4 77,43 35 927,68
01.2018 736,85 45,74 63,68 35 881,27
02.2018 736,85 45,74 63,68 35 881,27
03.2018 736,85 45,74 63,68 35 881,27
04.2018 736,85 45,74 63,68 35 881,27
05.2018 736,85 45,74 63,68 35 881,27
06.2018 736,85 46,43 63,68 35 881,96




07.2018 736,85 46,97 63,68 35 882,5
08.2018 736,85 46,97 63,68 35 882,5
09.2018 736,85 46,97 63,68 35 882,5
10.2018 736,85 46,97 63,68 35 882,5
11.2018 736,85 46,97 63,68 35 882,5
12.2018 736,85 46,97 63,68 35 882,5
01.2019 736,85 - - 65 801,85
02.2019 736,85 - - 65 801,85
03.2019 736,85 - - 65 801,85
04.2019 736,85 - - 65 801,85
05.2019 736,85 - - 65 801,85
06.2019 736,85 - - 65 801,85
07.2019 736,85 - - 65 801,85
08.2019 736,85 - - 65 801,85
Razem : 34.631,95 3.042,21 2.560,74 2.001,75 42.236,65

Majac na wzgledzie tre$¢ powyzszych rozwazan, lgczny wymiar odszkodowania naleznego J. B. w okresie od dnia
1 pazdziernika 2015 roku do dnia 31 sierpnia 2019 roku wyniost 42.236,65 zlotych (34.631,95 zlotych tytulem
utraconego dochodu oraz 7.604,70 zlotych tytulem zuzytych medioéw). W pozostalym zakresie powodztwo podlegalto
oddaleniu.

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 ktérym dluznik opdznit sie ze spelnieniem swiadczenia. Sad w niniejszym skladzie
nie podziela stanowiska powodki zgodnie z ktorym wymagalno$é zgloszonych roszezen tj. od dnia 11 — go kazdego
miesigca, zrownana w istocie z okresowym (miesiecznym) charakterem odszkodowania, znajduje swoja podstawe
w tre$ci wezwania z dnia 29 lipca 2014 roku, w ktérym wyartykulowano obowigzek platnoéci na przyszlosé az do
momentu zapewnienia bytym lokatorom lokalu socjalnego.



Po pierwsze, nalezy odréznié aktualizacje obowiazku pozwanego do dostarczenia lokalu socjalnego od obowiazku
uiszczenia na rzecz wlasciciela stosownego odszkodowania. O ile powstanie obowigzku winno by¢ konkretyzowane w
realiach konkretnego przypadku, o czym mowa byla we wczeéniejszej czesci rozwazan (w tym powolane orzecznictwo
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
obowigzku moze, ale nie musi, skutkowac powstaniem roszczenia o charakterze odszkodowawczym.

Po wtdre, z ustawowej tresci art. 18 ust. 5 u.o.p.l. nie wynika jego okresowy charakter, ktory 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 $wiadcezen przystlugujacych wlascicielowi lokalu wystepuje w
przypadku kazdego miesigca niezapewnienia lokalu socjalnego, a do tego we wskazanym przez powodke dniu (11 —
go dnia danego miesigca).

Po trzecie, mozliwo$¢ stwierdzenia opdznienia dluznika w kontekscie normy art. 481 § 1 k.c. wymaga ustalenia, ze mial
on wiedze o skonkretyzowanym obowiazku oraz dniu, w ktdrym winien sie z niego najpdzniej wywiazaé, aby uniknac
pozostawania w stanie opdznienia (w tym przypadku chodzi o roszczenie odszkodowawcze wyrazone stosowna kwota
pieniezng). W tym kontekScie nie sposob uznac¢, aby warunki te byly spelnione w realiach niniejszej sprawy, w
szczegblnosci zaaprobowac praktyke polegajaca na tzw. zadaniu $wiadczenia na przyszlosé, a wiec naleznosci nie
tylko przyszlej, ale i niepewnej. Trudno bowiem z gbry zalozy¢, czy lokator nadal bedzie zajmowal lokal (nie mozna
wykluczyé mozliwoéci dobrowolnego jego oproznienia), jaka bedzie wysoko$¢ stawki odtworzeniowej, czy faktycznie
zuzytych przez lokatora mediéw. W konsekwencji okre§lana na przyszto§¢ wysokos§é odszkodowania moze zostaé
zweryfikowana pozytywnie, ale rownie dobrze moze by¢ mniejsza lub wieksza od pierwotnie wskazanej w wezwaniu.

W powyzszym konteksScie nalezy przyjaé, ze zalezno$¢ miedzy wysoko$cia odszkodowania, a okresem zajmowania
lokalu przez bylego lokatora ma charakter wprost proporcjonalny. Innymi stlowy naleznoé¢ ta bedzie zwiekszaé sie
wraz z wydluzajacym sie czasookresem, w ktorym wlasciciel 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 poszczegolne miesiace, czy miesigc, a takze zindywidualizowane dni.

W konsekwencji Sad nie podzielil twierdzen powodki o mozliwosci dochodzenia nalezno$ci ubocznych od 11 —
go dnia kazdego miesiagca. W ramach zgromadzonego materialu dowodowego nalezalo przyja¢, ze pierwszym
skonkretyzowanym pismem okre$lajacym wysoko$¢ roszczenia, okres dochodzonego odszkodowania, a takze
poszczegolne elementy wyplywajace na jego wysokos$¢ byt pozew, ktéry doreczono stronie pozwanej w dniu 15
listopada 2018 roku (k.57a). Kolejnym tego rodzaju dokumentem bylo za$ pismo procesowe J. B. z dnia 13 sierpnia
2019 roku zawierajace przedmiotowa modyfikacje pow6dztwa, ktore doreczono stronie przeciwnej w dniu 23 sierpnia
2019 roku (k.120a). Uwzgledniajac te okoliczno$ci Sad przyznat na rzecz powodki odsetki od kwot :

a) 31.650,43 zlotych od dnia 16 listopada 2018 roku tj. nastepnego po dniu doreczeniu odpisu pozwu (pierwotna
warto$¢ dochodzonego odszkodowania);

b) 10.586,22 zlotych od dnia 24 sierpnia 2019 roku tj. nastepnego po dniu doreczenia pisma modyfikujacego
powddztwo (kwota 1.523,92 zlotych tytulem zwiekszenia wartoéci pierwotnie dochodzonego zadania za okres
pazdziernik 2015 — wrzesien 2018 oraz kwota 9.062,30 zlotych tytulem odszkodowania za okres paZzdziernik 2018 —
sierpiefl 2019).

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 zd. 2 in principio k.p.c. uznajac, ze powodka ulegla jedynie
co do nieznacznej czeSci swego zadania (42236,65 zlotych / 45.288,05 zlotych = 93 %). Koszty procesu po stronie
powodki wyniosly 6.200 zlotych (1.583 zlotych tytulem oplaty od pozwu — art. 13 ust. 1 ustawy o kosztach sagdowych



w sprawach cywilnych w brzemieniu sprzed nowelizacji z dnia 21 sierpnia 2019 roku, 3.600 zlotych tytulem kosztow
zastepstwa procesowego - § 2 ust. 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w
sprawie oplat za czynnoSci 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 sadowych w
sprawach cywilnych) i w takiej kwocie zostaly przyznane na jej rzecz od Miasta L..

W toku niniejszego postepowania zostaly roéwniez wygenerowane koszty sqgdowe, ktore
tymczasowo poniost Skarb Panstwa w lgcznej kwocie 1.846,45 zlotych (1.164,45 zlotych
tytulem wynagrodzenia bieglych k.103 i 162 oraz 682 zlotych tytulem nieuiszczonej oplaty od
zmodyfikowanej czesci powodztwa — k.110). Uwzgledniajgc tresé art. 113 ustawy o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych oraz zasade ponoszenia kosztéow procesu w niniejszej sprawie
Sad nakazal pobraé od Miasta L. na rzecz Skarbu Panstwa — Sqdu Rejonowego dla Lodzi —
Srédmiescia w Eodzi tytulem nieuiszczonych kosztéow sadowych kwote 1.846,45 zlotych.



