Sygn. akt: I C 189/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

G., dnia 24 pazdziernika 2017r

Sad Rejonowy w Gdyni, I Wydzial Cywilny
Przewodniczqcy: SSR Malgorzata Nowicka - Midziak
Protokolant: Yuliya Kaczor

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 10 pazdziernika 2017r
sprawy z powodztwa G. K.

przeciwko Gminie M. G.

o zaplate

1. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 9 502,45 zl. (dziewieé tysiecy piecset dwa zlote czterdziedci pie¢ groszy)
wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od kwoty 6 792 zl. (szeéc tysiecy siedemset dziewietdziesiat dwa zlote)
od dnia 21 lutego 2017r do dnia zaplaty;

2. oddala powddztwo w pozostalym zakresie;

3. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 591,82 zt. (piecset dziewiecdziesiat jeden zlotych osiemdziesigt dwa
grosze) tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Sygnatura akt: I C 189/17

UZASADNIENIE

Powodka G. K. wniosla pozew przeciwko Gminie M. G., domagajac sie od pozwanej zaplaty kwoty 15.600 zl wraz z
odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty tytulem odszkodowania na podstawie
art. 417k.c. wzw. z art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego - za okres od 1 marca 2016r. do dnia wniesienia pozwu tj. do 21 lutego 2017r.

W uzasadnieniu pozwu powodka podniosla, ze w dniu 23 lutego 2016r. Sagd Rejonowy w Gdyni wydal wyrok w sprawie
I C 1263/15 i nakazal C. W., R. W. i D. S.,; aby opuscili, opr6znili i wydali powodce lokal mieszkalny polozony w
G. przy ul. (...) i jednoczeénie orzekl, ze C. W. i D. S. przysluguje uprawnienie do lokalu socjalnego oraz wstrzymal
w stosunku do nich wykonanie eksmisji do czasu zlozenia oferty najmu lokalu socjalnego. W dniu 18 maja 2016r.
powddka zlozyta do pozwanej wniosek o udzielenie informacji odnos$nie oferty najmu lokalu socjalnego, a nastepnie w
dniu 12 grudnia 2016r. wezwala pozwana do zaplaty odszkodowania w wysokoSci 1.300 zl miesiecznie poczawszy od
marca 2016r. do dnia przydzielenia uprawnionym lokalu socjalnego. Powddka podnosi, ze z uwagi na niezrealizowanie
przez Gmine ustawowego obowiazku, nie moze czerpa¢ dochodéw z wynajmu mieszkania, ktorego jest wlascicielem,
co jest rownoznaczne z powstaniem szkody. Wysoko$¢ odszkodowania odpowiada wartoSci czynszu, jaki powodka
moglaby uzyskaé na wolnym rynku w zwigzku z wynajeciem przedmiotowego lokalu. Z analizy rynku wtornego wynika,
Ze czynsz najmu mieszkania w podobnej lokalizacji i o zblizonej powierzchni wynosi od 1.300 do 2.000 zl. Pow6dka
wskazala, ze byli lokatorzy nie uiszczaja jakichkolwiek oplat za zajmowany lokal, w tym nie ptaca za media.

(pozew k. 3-6)



Pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa, kwestionujac je w szczegolnosci co do wysokosci. Zdaniem pozwanej
powddka nie wskazala podstawy wyliczenia odszkodowania i nie wykazala jego wysokosci. Przede wszystkim powodka
nie wskazala w jaki sposéb wyliczylta dochodzona kwote i jakich zobowigzan ona dotyczy, nie wskazala na jakiej
podstawie i w stosunku do kogo naliczane jest odszkodowanie, ktérego dochodzi. Nadto, zdaniem pozwanej, powodka
nie wykazala czy dochodzila swoich nalezno$ci czynszowych na drodze postepowania sadowego i egzekucyjnego w
stosunku do zobowiazanych i stad brak podstaw do przyjecia, iz w przypadku zwrocenia sie przez powodke o zaplate
bezposrednio, zadluzenie nie zostaloby uregulowane, w szczego6lnosci gdyby powodka dysponowata sadowym tytutem

egzekucyjnym.
(odpowiedZ na pozew k. 32-33)

Pismem z dnia 9 pazdziernika 2017r. powodka rozszerzylta powddztwo o kwote 2.710,45 zl tytulem straty, jaka poniosta
w zwiazku z zaplatg nalezno$ci na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej w okresie od stycznia 2017r. do pazdziernika 2017r.

(pismo procesowe powddki z dnia 9 pazdziernika 2017r. k. 121)
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodka G. K. jest wlaScicielem stanowiacego odrebna nieruchomosé, lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego przy
ul. (...) w G., dla ktorego Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o wydruk z ksiegi wieczystej nr (...) k. 19-20)

Prawomocnym wyrokiem z dnia 23 lutego 2016r. (zaocznym w stosunku do R. W.) wydanym w sprawie o sygnaturze
akt I C 1263/15 Sad Rejonowy w Gdyni nakazal C. W., R. W. i D. S., aby opuscili, opr6znili i wydali powo6dce lokal
mieszkalny polozony w G. przy ul. (...). Jednocze$nie Sad ustalil, ze C. W. i D. S. przystuguje prawo do lokalu socjalnego
inakazal wobec nich wstrzymanie wykonania eksmisji do czasu zlozeniu im przez Gmine M. G. oferty zawarcia umowy
najmu lokalu socjalnego. Przedmiotowy wyrok jest prawomocny.

(okolicznoéc¢ bezsporna ustalona w oparciu o odpis wyroku Sadu Rejonowego w Gdyni z dnia 23 lutego 2016r. k. 12)

Do chwili wyrokowania pozwana Gmina M. G. nie przyznala C. W. i D. S. prawa do lokalu socjalnego i nadal
zamieszkiwali oni w dotychczasowym lokalu.

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o zeznania §wiadka S. K. plyta CD k. 56, zeznania §wiadka C. W. plyta CD
k. 56, zeznania $wiadka D. S. plyta CD k. 56)

Pismem z dnia 18 maja 2016r. powddka zwrdcila sie do Gminy M. G. o udzielenie informacji czy zostala skierowana
do wyzej wskazanych os6b uprawnionych oferta najmu lokalu socjalnego.

W odpowiedzi, pismem z dnia 16 czerwca 2016r. pozwana poinformowala, ze na skutek wniosku powddki wszczela
postepowanie majace na celu uzyskanie i wskazanie lokalu socjalnego dla os6b uprawnionych, a zobowigzania
do wskazania lokalu socjalnego sa realizowane sukcesywnie wedlug kolejnosci na liscie, poczawszy od najdluzej
zarejestrowanych.

Pismem z dnia 12 grudnia 2016r. powodka wezwala pozwana do zaplaty odszkodowania w wysoko$ci 1.300 zt
miesiecznie, poczawszy od marca 2016r. do dnia przydzielenia osobom uprawnionym lokalu socjalnego.

Pismem z dnia 5 stycznia 2017r. pozwana poinformowala, Ze nie ma podstaw do wyplaty odszkodowania jedynie na
podstawie wezwania strony, bez sadowego badania jego zasadnoSci oraz racji wszystkich stron postepowania i zaplata
odszkodowania moze nastapi¢ dopiero na podstawie prawomocnego wyroku sadu.



(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o pismo powodki z dnia 18 maja 2016r. k. 15, pismo pozwanej z dnia 16
czerwca 2016r. k. 16, wezwanie do zaplaty z dnia 12 grudnia 2016r. k. 17, pismo pozwanej z dnia 5 stycznia 2017r. k. 18)

Pismem z dnia 28 maja 2015r. powbddka wezwala C. W. do zaplaty zaleglo$ci czynszowych w wysokoéci 6.496,82 zt
w terminie miesigca pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu. Wobec braku zaplaty, pismem z dnia 2 lipca 2015r.
powodka wypowiedziala umowe najmu z uwagi na zaleglo$ci w oplacie czynszu, a nastepnie zlozyla pozew o zaplate.

Nakazem zaplaty z dnia 3 lipca 2015r. wydanym w postepowaniu upominawczym w sprawie I 1Nc 3548/15
Referendarz sadowy Sadu Rejonowego w Gdyni nakazal C. W., aby zaplacila G. K. kwote 6.791,58 zl wraz z odsetkami
ustawowymi od dnia kwoty 6.496,82 od dnia 1 maja 2015r. do dnia zaplaty.

Pismem z dnia 20 sierpnia 2015r. C. W. wniosla o rozlozenie zobowigzania na raty.

7 uwagi na sytuacje majatkowa i osobistg bytych lokatoréw powodka nie skierowala wyzej opisanego nakazu zaplaty
do wykonania w drodze egzekucji.

(okolicznoéci bezsporne ustalone w oparciu o wezwanie do zaplaty z dnia 28 maja 2015r. k. 49, wypowiedzenie umowy
najmu k. 50, nakaz zaplaty k. 48, pismo z dnia 20 sierpnia 2015r. k. 51, zeznania $wiadka S. K. plyta CD k. 56)

Mimo powyzszego, w okresie od marca 2016r. do lutego 2017r. C. W. oraz pozostali lokatorzy nie uiszczali zadnych
naleznoSci na rzecz powddki. Powddka nie dochodzila na drodze sagdowej naleznoSci za powyzszy okres.

(dowod: zeznania Swiadka S. K. plyta CD k. 56, zeznania Swiadka C. W. plyta CD k. 56)
Miesieczna stawka czynszu, do zaplaty ktorego zobowigzani byli lokatorzy wynosi 566 zl.
(dowod: zeznania Swiadka C. W. plyta CD k. 56)

W stanie, w jakim przedmiotowy lokal, znajdowat sie w okresie od lutego 2016r. do lutego 2017r. nie nadawat sie on
do wynajecia na wolnym rynku. Lokal wymagal kapitalnego remontu, ma niesprawng instalacje grzewcza i bardzo
niski standard (wszystkie powloki malarskie sg zabrudzone, wystepuje zagrzybienie, zniszczone posadzki, tazienka
bez cieptej wody, uszkodzony piec gazowy).

Wysoko$§¢ mozliwego do uzyskania przez powodke wolnorynkowego czynszu najmu lokalu mieszkalnego nr (...)
polozonego w G. przy ul. (...) zajmowanego przez C. W. i D. S. za okres od 1 marca 2016r. do 21 lutego 2017r., przy
zalozeniu, ze powddka mialaby mozliwo$¢ swobodnego dysponowania tym lokalem w stanie opuszczonym przez osoby
eksmitowane na podstawie prawomocnego wyroku sadu, a lokal znajdowalby sie w Srednim standardzie, wynosi
15.275 zl, przy czym stawka miesiecznego czynszu wynositaby w takim przypadku 1.300 zk.

(dowdd: pisemna opinia bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomoéci J. S. k. 68-97 wraz z ustng opinig
uzupelniajaca plyta CD k. 134)

W okresie od stycznia do pazdziernika 2017r. z tytulu oplat eksploatacyjnych na rzecz Wspdlnoty Mieszkaniowej
powddka uiécila kwote 2.710,45 zl.

(dowdd: kartoteka finansowa k. 122, zawiadomienia o wysoko$ci oplat k. 123-131)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw, dowodu z zeznan §wiadkéw S. K., C. W. i
D. S. oraz dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomoéci J. S..

Oceniajgc zgromadzony w niniejszej sprawie material dowodowy Sad nie dopatrzyl sie zadnych podstaw do
kwestionowania wiarygodnosSci i mocy dowodowej dokumentéw w postaci wydruku z ksiegi wieczystej, wyroku



eksmisyjnego, nakazu zaplaty wydanego przeciwko bylym lokatorom, kartoteki finansowej, zawiadomien o wysoko$ci
oplat oraz korespondencji stron. Podkresli¢ bowiem nalezy, iz dokumenty w postaci orzeczen sadowych maja
charakter dokumentéw urzedowych i w zwigzku z tym korzystaja one z domniemania autentycznosci i zgodnosci z
prawda wyrazonych w nich o$wiadczen, ktérych w toku niniejszego postepowania zadna ze stron nie obalila w trybie
art. 252 k.p.c. W przypadku dokumentéw majacych charakter dokumentéw prywatnych w postaci korespondencji
stron i korespondencji pomiedzy powddka a bylymi lokatorami zadna ze stron nie kwestionowala autentyczno$ci tych
dokumentow ani nie zaprzeczyla, iz osoby podpisane pod tymi dokumentami nie ztozyly oSwiadczen w nich zawartych.
Sad uznal takze warto$¢ dowodowa dokumentéw w postaci kartoteki finansowej oraz zawiadomien o wysoko$ci optat,
mimo ze strona pozwana kwestionowala autentyczno$¢ tych dokumentéw, twierdzac, ze kazdy mogl je wytworzy¢.
Zwazy¢ nalezy, iz to, jakie znaczenie dowodowe ma dokument prywatny niepodpisany przez jego wystawce, Sad ocenia
na podstawie art. 233 k.p.c. w kontekscie caloksztaltu zebranego materiatu dowodowego. Przy ocenie wiarygodnos$ci
wyzej wskazanego dokumentu Sad mial na uwadze, ze dokumenty te zostaly podpisane, a ich forma odpowiada formie
wydrukéw z programéw rozliczeniowych stosowanych przez wspélnoty mieszkaniowe. Z tego wzgledu nie ma podstaw
do twierdzenia, ze nie zostaly one wytworzone przez Wspdlnote Mieszkaniowa.

Zawiarygodne Sad uznat takze zeznania §wiadkdéw. W ocenie Sadu wszyscy wymienieni powyzej Swiadkowie zeznawali
szczerze, zgodnie ze swoja najlepsza wiedza, a nadto ich zeznania nie budzily zadnych watpliwo$ci w Swietle zasad
do$wiadczenia zyciowego czy logicznego rozumowania i czeSciowo znalazly pokrycie w dowodach z dokumentow.

W ocenie Sadu brak byto podstaw do kwestionowania wiarygodno$ci i mocy dowodowej pisemnej opinii przestawionej
w niniejszej sprawie przez bieglego sadowego J. S.. Podkresli¢ nalezy, iz przedstawiona w opinii wysoko$¢ czynszu
najmu za lokal mieszkalny powddki — jak wyjasnil biegly — mozliwa jest do uzyskania przy zalozeniu, ze lokal ten
znajdowalby sie w érednim standardzie. Tymczasem, jak wskazal biegly S. w aktualnym stanie przedmiotowy lokal
nie nadaje sie do wynajecia na wolnym rynku i wymaga kapitalnego remontu. Powyzszy wniosek nie budzi zadnych
zastrzezen w Swietle zasad do$wiadczenia zyciowego czy zasad logiki. Jednocze$nie, biegly nie dysponujac fachowa
wiedza z zakresu kosztorysowania prac budowlanych, nie byt w stanie okresli¢ ani zakresu koniecznego remontu ani
czasu remontu. Wobec kategorycznego stwierdzenia bieglego o aktualnym stanie technicznym lokalu wskazana przez
bieglego wysoko$¢ czynszu najmu byla irrelewantna dla rozstrzygniecia.

Swoje roszczenie powodka wywodzila z treéci art. 18 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz. U. 2014.150.) w zw. z art. 417 k.c.
Zgodnie z art. 18 ust. 5 ww. ustawy jezeli gmina nie dostarczyta lokalu socjalnego osobie uprawnionej do niego z
mocy wyroku, wlacicielowi przysluguje roszczenie odszkodowawcze do gminy, na podstawie art. 417 ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. z 2014 r. poz. 121), natomiast w my§l art. 417 k.c. za szkode wyrzadzona
przez niezgodne z prawem dzialanie lub zaniechanie przy wykonywaniu wladzy publicznej ponosi odpowiedzialno$é
Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego lub inna osoba prawna wykonujaca te wladze z mocy prawa.
W Swietle art. 417 k.c. do przyjecia odpowiedzialnoéci pozwanej Gminy G. konieczne bylo zaistnienie lacznie trzech
przestanek: szkody po stronie powoda, niezgodnego z prawem dzialania lub zaniechania pozwanej przy wykonywaniu
wladzy publicznej oraz zwigzku przyczynowego pomiedzy szkoda a zachowaniem pozwane;j.

Przechodzgc do oceny roszczenia powodki pod katem przestanek okres§lonych w przepisie art. 417 k.c. nalezy wskazac,
ze pozwana nie kwestionowala ani tre$ci wyroku eksmisyjnego ani tego, ze w spornym okresie nie przedstawila
bylym lokatorom oferty najmu lokalu socjalnego i osoby te nadal przebywaja w tym mieszkaniu. W tym stanie rzeczy
stwierdzi¢ nalezy, ze powddka jako wlascicielka nieruchomosci nie mogla wykonywac w stosunku do zajmowanej przez
bylych lokatoréw nieruchomosci wszystkich uprawnien, jakie przystluguja jej na podstawie przepisu art. 140 k.c., w
szczego6lnosci nie mogta tej nieruchomosci wynajaé i czerpac z tego tytutu pozytkéw. Brak mozliwosci wykonywania
uprawnien wlascicielskich do tej nieruchomoséci spowodowany byl wylacznie brakiem dostarczenia byltym lokatorom
lokalu socjalnego. Powddka nie mogla bowiem samowolnie usungé tych oséb z lokalu, z uwagi na tres¢ wyroku
eksmisyjnego. Wobec powyzszego zachowanie pozwanej Gminy nalezalo uznaé¢ za bezprawne zaniechanie, gdyz
zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy o ochronie lokatoréw (...) obowigzek dostarczenia lokalu socjalnego ciazy na gminie
wladciwej ze wzgledu na miejsce polozenia lokalu podlegajacego oproznieniu. Zatem jest to obowiazek bezwzgledny



nalozony na gmine przez ustawodawce. Dlatego, nalezalo uznaé, iz co do zasady, pozwana odpowiada za szkode,
spowodowang nie dostarczeniem lokalu socjalnego eksmitowanemu lokatorowi, jaka ponosi wlasciciel z uwagi na
niemozno$¢ swobodnego dysponowania nalezacym do niego lokalem. Juz samo nie przedstawienie przez pozwang
oferty umowy najmu lokalu socjalnego, tj. nie wykonanie przez Gmine jej ustawowego obowiazku, stanowi zaniechanie
w rozumieniu art. 417 § 1 k.c. i taki poglad nalezy uznaé za ugruntowany w orzecznictwie sadéw powszechnych i
Sadu Najwyzszego. W wyroku z 18 lutego 2004r. V CK 253/03 L., Sad Najwyzszy stwierdzil, ze odpowiedzialno$¢
gminy nie jest uzalezniona od wykazania winy, przeciwnie, podstawa roszczenia odszkodowawczego jest sam fakt
niedostarczenia lokalu socjalnego osobie uprawnionej do niego z mocy wyroku sgdowego. Z kolei w postanowieniu z
25 czerwca 2008r. III CZP 46/08 Biuletyn SN 2008/6, Sad Najwyzszy wskazal, ze ,tres§¢ art. 18 ust. 5 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. 0 ochronie lokatoréw (...) jest jednoznaczna. Stanowi on, ze jezeli gmina nie dostarczyla lokalu
socjalnego osobie uprawnionej do niego z mocy wyroku, wlascicielowi przystuguje roszczenie odszkodowawcze od
gminy, na podstawie art. 417 k.c. Stwierdzenie, ze roszczenie odszkodowawcze przystuguje na podstawie art. 417 k.c.
oznacza, iz brak jakichkolwiek przestanek do wprowadzenia ograniczenn w zakresie stosowania tego przepisu, a w
konsekwencji do stosowania art. 361 k.c.”. Wobec powyzszego Sad uznal, iz zostala spelniona przestanka bezprawnego
zaniechania pozwanej Gminy M. G. przy wykonywaniu wladzy publicznej. W tym stanie rzeczy uzna¢ nalezalo, ze
powodztwo jest co do zasady uzasadnione.

Pomiedzy stronami sporna byla natomiast wysoko$¢ roszczenia. Strona powodowa domagala sie odszkodowania
obejmujacego utracone korzysci tj. mozliwy do uzyskania w okresie od 1 marca 2016r. do dnia 21 lutego 2017r. czynsz
najmu za zajmowany przez osobe eksmitowang lokal w wysokoS$ci 15.600 zl, a takze odszkodowania obejmujacego
strate w postaci uiszczonych oplat eksploatacyjnych za okres od stycznia do pazdziernika 2017r. w wysokoSci
2.710,45 zl. Odnoszac sie do pierwszego zadania, nalezy wskazaé, iz w przypadku dochodzenia naprawienia szkody
o charakterze nie osiggnietego zysku (lucrum cessans) koniecznym jest wykazanie przez wlasciciela nieruchomodci,
ze w przypadku, gdyby stanowiacy jego wlasnoéc lokal, nie byl zajmowany przez osoby prawomocnie eksmitowane,
uzyskalby z tytulu jego najmu doch6d w wysokoSci kwoty dochodzonej w pozwie. Zwazy¢ przy tym nalezy, iz
wedlug pogladow zawartych w orzecznictwie, ustalenie szkody w postaci utraconych korzySci ma zawsze charakter
hipotetyczny, gdyz polega na przyjeciu, na podstawie okoliczno$ci, ktére wystapily po okresie spodziewanych
korzysci, ze korzy$¢é w okresie poprzednim zostalaby osiagnieta. Jednakze utrata korzy$ci musi by¢ przez zadajacego
odszkodowania udowodniona (art. 6 k.c.). Ustalenie szkody w postaci utraconych korzySci ma wprawdzie charakter
hipotetyczny, ale szkoda taka musi by¢ przez osobe poszkodowana wykazana z tak duzym prawdopodobienstwem,
ze uzasadnia ono w $wietle dodwiadczenia zyciowego przyjecie, iz utrata korzysci rzeczywiScie nastapila (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 28 stycznia 1999r., III CKN 133/98, LEX nr 1213618, wyrok Sad Najwyzszego z dnia
Z dnia 3 pazdziernika 1979r., II CR 304/79, OSNC 1980/9/164). W innym orzeczeniu z dnia 26 stycznia 2005r.,
V CK 426/04, LEX nr 147221 SN podniosl, iz wykazanie szkody w postaci lucrum cessans z natury rzeczy ma
charakter hipotetyczny. Nie sprzeciwia sie to przyjeciu, ze szkoda rzeczywiScie powstala, jezeli zostanie udowodnione
tak duze prawdopodobienstwo osiggniecia korzys$ci majatkowej przez poszkodowanego, ze rozsadnie rzecz oceniajac
mozna stwierdzié, iz poszkodowany na pewno uzyskalby korzy$é, gdyby nie wystapilo zdarzenie, w zwigzku z
ktérym ten skutek byl niemozliwy. Podobnie przyjal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 18 pazdziernika 200o0r.,
V CKN 111/00, LEX nr 52740, wskazujac, iz przepis art. 361 § 2 k.c. w czeéci dotyczacej utraconych korzysci
wymaga przyjecia hipotetycznego przebiegu zdarzen i ustalenia wysokiego prawdopodobiefistwa utraty korzysci.
Ustawodawca nie wskazal blizszych kryteriow budowania tych hipotez, pozostawiajgc je wiedzy i do$wiadczeniu
zyciowemu skladu orzekajgcego, stosowanym odpowiednio do okoliczno$ci sprawy. Biorac powyzsze okolicznosci pod
rozwage podkresli¢ nalezy, iz rzecza strony powodowej bylo w niniejszej sprawie wykazanie istnienia okoliczno$ci,
ktére w normalnym toku rzeczy doprowadzilyby do uzyskania utraconej korzySci. Nie wystarczy zatem, ze strona
powola sie na ogolng mozliwos¢ uzyskania korzysci — tj. brak mozliwoéci dysponowania swoja wlasnoécia, gdyz w
Swietle powyzszych rozwazan powinna ona wykaza¢, ze mozliwo$¢ uzyskania utraconych korzysci (czynszu najmu)
byla realna w konkretnej sytuacji.

Zwazy¢ nalezy, iz z opinii przedstawionej przez bieglego sadowego wynika, ze w stanie w jakim lokal znajdowal sie
w dacie wniesienia pozwu, a takze w dacie wyrokowania, lokal nie nadawatl sie do wynajecia na wolnym rynku. Jak



bowiem wyjaénil biegly J. S. w trakcie ogledzin lokal ustalil, ze lokal od wielu lat nie byl remontowany, posiada
niesprawng instalacje grzewcza, a ogblny standard lokalu jest bardzo niski. Biegly zauwazyl m.in., ze stolarka
drzwiowa jest starej generacji, lazienka wyposazona w starg zeliwng wanne, a na $cianach znajduja sie kafelki
starej generacji. Z uwagi na awarie pieca gazowego w lazience nie ma dostepu do cieplej wody. Ponadto, wszystkie
powloki malarskie sg zabrudzone, wystepuje zagrzybienie, zniszczone s réwniez posadzki. Zdaniem bieglego lokal w
aktualnym stanie wymaga kapitalnego remontu. Jednocze$nie biegly nie bedac ekspertem w dziedzinie budownictwa
nie byl w stanie wskaza¢ jaki powinien by¢ zakres i koszt remontu, ani jak dlugo taki remont by trwal. W Swietle
stanowczej opinii bieglego nie budzilo watpliwosci, ze za wynajecie lokalu znajdujacego sie w tak zlym stanie powodka
nie bylaby w stanie uzyskaé czynszu w stawce 1.300 zl miesiecznie. Biegly wskazal, ze czynsz w takiej wysoko$ci
wlasciciel nieruchomos$ci méglby uzyskaé tylko przy zalozeniu m.in., ze lokal znajdowalby sie w §rednim standardzie
bez zaniedban remontowych. Z tych przyczyn nalezalo uzna¢, ze powodka nie wykazala, ze mogla uzyska¢ z tytutu
najmu przedmiotowego lokalu czynsz w wysoko$ci wskazanej w pozwie. Powodka nie zlozyla zadnych wnioskéw
dowodowych, by wykaza¢ zakres, koszt czy czas trwania remontu koniecznego do doprowadzenia lokalu do Sredniego
standardu, w szczeg6lnoSci nie wnosila o dopuszezenie dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa.
Zwazywszy, ze w niniejszej sprawie powodka byla reprezentowana przez fachowego pelnomocnika, Sad nie znalaz}
podstaw do dzialania z urzedu. Jednocze$nie nalezy wskazaé, ze zgodnie z pogladami wyrazanymi w judykaturze
»Szkoda wlasciciela obejmuje juz chociazby kwoty, ktore nie sg ptacone przez osoby, ktéorym przyznano prawo do lokalu
socjalnego. Jest to zatem minimalna warto$¢ szkody, ktéra powod ponidst poprzez zaniechanie gminy. Musial bowiem
tolerowa¢ zamieszkiwanie osob, ktorzy za zajmowanie lokali mieszkalnych nie ponosili zadnych oplat, podczas gdy
ustawa naklada na nie obowiazek zaplaty odszkodowania w wysokoSci czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu,
jakie bylyby obowiazane oplaca¢, gdyby stosunek prawny nie wygast (art. 18 ust. 1 i 3 u.o0.p.l.) (por. wyrok Sadu
Okregowego w Lodzi z dnia 30 maja 2016r., ITII Ca 234/16)”. Utracony czynsz nalezy zatem uznac¢ za swoisty miernik
wysoko$ci szkody poniesionej przez wlasciciela nieruchomoéci (por. wyrok SA w Lodzi z dnia 25 czerwca 2013 1., I
ACa 563/2013). Z zeznan przestuchanych w niniejszej sprawie §wiadkow wynikalo, ze byli lokatorzy nie dokonuja
zadnych oplat na rzecz wlaéciciela nieruchomoéci z tytulu korzystania z przedmiotowej nieruchomosci. Zwazy¢ przy
tym nalezy, iz z uwagi na sytuacje materialna bylych lokatoréw malo prawdopodobne wydaje sie, aby realne bylo
wyegzekwowania na drodze postepowania egzekucyjnego jakichkolwiek naleznoSci. Z przedlozonych przez strone
powodowa dokumentéw wynika, ze powodka juz dochodzila od bylej lokatorki C. W. na drodze sadowej naleznoéci
za zajmowanie spornego lokalu i jej zadnie zostalo uwzglednione (vide: nakaz zaplaty z dnia 3 lipca 2015r. wydanym
w postepowaniu upominawczym w sprawie I 1Nc 3548/15). Po uzyskaniu tytulu egzekucyjnego C. W. zwrdcila sie do
powddki o rozlozenie zadluzenia na raty, jednak nie wywigzala sie z tego zobowigzania. Zwazywszy, ze renta C. W.
jest juz objeta zajeciem komorniczym i lokatorka nie ma zadnych innych dochodéw czy tez majatku to wydaje sie
nierealne wyegzekwowanie od niej jakichkolwiek naleznosci. Z zeznan C. W. wynikalo, ze miesieczna stawka czynszu,
do ponoszenia jakiej byla zobowiazana na podstawie umowy najmu, wynosila 566 zl. Biorgc pod uwage caly okres
zadania tj. okres od 1 marca 2016r. do 21 lutego 2017r. (12 miesiecy) nalezalo, uznaé, ze minimalna szkoda poniesiona
przez powbddke w zwigzku z niemoznos$cig dysponowania lokalem stanowiacym jej wlasno$¢ wynosi 6.792 zl.

Natomiast w catoSci Sad uwzglednil zadanie o zaplate odszkodowania w postaci damnum emergens. Jak bowiem
wywodzila powddka byli lokatorzy nie uiszczaja zadnych oplat eksploatacyjnych zwiazanych z korzystaniem z tego
lokalu na rzecz Wsp6lnoty Mieszkaniowej i ciezar regulowania tych oplat spadl w calosci na powddke. Pismem z dnia
9 pazdziernika 2017r. powddka rozszerzyla powoddztwo o kwote 2.710,45 z} tytulem straty, jaka poniosta w zwigzku
z zaplata oplat eksploatacyjnych na rzecz Wsp6lnoty Mieszkaniowej od stycznia 2017r. do pazdziernika 2017r. W
ocenie Sadu, w powyzszym zakresie powodka sprostala ciezarowi dowodu i wykazala swoje roszczenie co do zasady i
wysokos$ci. Z przedlozonych do akt sprawy dokumentéw w postaci kartoteki finansowej oraz zawiadomien o wysokoSci
optat wynika, ze wysoko§¢é poniesionych na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej nalezno$ci wynosi 2.710,45 zl.

Sad nie uwzglednil natomiast roszczenia o zaplate odsetek od rozszerzonego powoddztwa od dnia 10 pazdziernika
2017r. do dnia zaplaty. Zwazy¢ bowiem nalezy, iz powyzsze roszczenie strona powodowa zglosila na rozprawie, a

nie w pi§émie procesowym. Zgodnie natomiast z treécig przepisu art. 193 § 2" k.p.c. z wyjatkiem spraw o roszczenia
alimentacyjne zmiana powddztwa moze by¢ dokonana jedynie w pi$mie procesowym. Jak wskazuje sie w judykaturze



nie zachowanie obowiazujacej formy pisemnej powoduje bezskuteczno$¢ oswiadczenia o zmianie powodztwa (por.
wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 4 wrze$nia 2012r., I ACa 592/12, L.).

Majac zatem na uwadze wszystkie podniesione powyzej okoliczno$ci — na mocy art. 18 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca
2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego w zw. z art. 417 k.c.
— Sad zasadzit od pozwanej na rzecz powodki kwote 9.502,45 zl, na co skladaly sie kwota 6.792 zt z tytutu lucrum
cessans oraz kwota 2.710,45 zl z tytulu damnum emergens. Nadto, na mocy art. 481 k.c. w zw. z art. 455 k.c., od kwoty
6.792 zt Sad zasadzil odsetki ustawowe za opdZnienie od dnia wniesienia pozwu tj. od dnia 21 lutego 2017r. do dnia
zaplaty. Zobowiazanie dluznika do naprawienia szkody spowodowanej czynem niedozwolonym jest zobowiazaniem o
charakterze bezterminowym (por. wyrok SA w Poznaniu z dnia 9 listopada 2006 r., I ACa 575/06, LEX nr 298549;
wyrok SA w Katowicach z dnia 8 marca 2013 r., I ACa 1043/12, LEX nr 1293605; wyrok SN z dnia 13 wrze$nia 2012
r., V CSK 379/11, LEX nr 1223734; wyrok SN z dnia 8 marca 2013 r., III CSK 192/12, LEX nr 1289360). Podkreslié¢
nalezy, iz w dacie wniesienia pozwu roszczenie powddki byto juz wymagalne, albowiem przed wytoczeniem powodztwa
powddka wzywala pozwang do zaplaty pismem z dnia 12 grudnia 2016r.

W pozostalym zakresie — na mocy wyzej powolanych przepiséw stosowanych a contrario — powddztwo podlegalo
oddaleniu.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. i § 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia
22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych i stosunkowo rozdzielil koszty. Sad przyjal,
ze obie strony wygraly w podobnym stosunku tj. po polowie. Powddka poniosta koszty oplaty sadowej od pozwu w
wysokoSci 780 zli rozszerzonego powoddztwa w kwocie 136 zl, z czego nalezy sie jej od przeciwnika kwota 458 z}. Koszty
zastepstwa procesowego zniosly sie wzajemnie. Nadto, obie strony poniosly koszty zaliczki na poczet wynagrodzenia
bieglego w kwotach po 800 zt. Wynagrodzenie bieglego wynosilo 1.332,36 zl, a zatem zgodnie ze stosunkiem, w jakim
strony przegraly - wygraly niniejsze postepowanie, powinny pokry¢ ten wydatek po polowie tj. w kwotach po 666,18 zl.
Zwazy¢ jednak nalezy, iz wynagrodzenie bieglego zostalo sfinansowane w caloéci z zaliczki wplaconej przez powodke
i w czedci z zaliczki sfinansowanej przez pozwanag (532,36 zl). Zatem powo6dce nalezy sie od przeciwnika zwrot kwoty
133,82 zl stanowiaca réznice pomiedzy wykorzystana zaliczka a kosztem opinii, ktéry powinna ponie$¢ zgodnie z
zasada stosunkowego podziatu kosztow (800 zt — 666,18 z1). Po wzajemnym skompensowaniu nalezno$ci nalezalo od
pozwanego zasadzi¢ na rzecz powoda kwote 591,82 zl tytulem zwrotu kosztow procesu.



