Sygn. akt: I C 820/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

G., dnia 17 maja 2021r

Sad Rejonowy w Gdyni, I Wydzial Cywilny

Przewodniczacy: SSR Malgorzata Nowicka - Midziak

Protokolant: sekr. sad. Malgorzata Kiedrowska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 28 kwietnia 2021r

sprawy z powddztwa D. L.

przeciwko Gminie M. G.

o zaplate

1. zasgdza od pozwanej na rzecz powoda kwote 10 000,40 zl. (dziesie¢ tysiecy czterdziesci zlotych);
2. oddala pow6dztwo w pozostalym zakresie;

3. ustala, ze koszty procesu ponosi pozwana w caloSci, pozostawiajac szczegdlowe wyliczenie referendarzowi
sadowemu.

Sygn. akt I C 820/17

UZASADNIENIE

Powdd D. L. wnidst pozew przeciwko Gminie M. G., domagajac sie zaplaty kwoty 11.320,75 zl, na co skladaly sie kwoty:

a) 4.416,39 zl tytulem odszkodowania za poniesione koszty zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia
wsp6lna za okres od pazdziernika 2015 roku do czerwca 2017 roku,

b) 482,36 zl tytulem odszkodowania obejmujacego cze$¢ poniesionych oplat za energie elektryczng za okres od
sierpnia 2015 roku do czerwca 2017 roku,

¢) 6.422,00 zl tytulem odszkodowania w wysoko$ci czynszu, jaki powdd moglby otrzymaé, gdyby wynajmowat pokoj
na wolnym rynku za okres od czerwca 2016 roku do czerwca 2017 roku,

a takze zasadzenia na swoja rzecz kosztoéw procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powdd wskazal, iz jest wlaScicielem lokalu mieszkalnego przy ul. (...) skladajacego sie z 4
izb o lacznej powierzchni 41,93 m* (dwa pokoje, kuchnia, lazienka), dla ktérego Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi

ksiege wieczysta numer (...). W styczniu 2010 roku J. B. wszed}l w posiadanie pokoju o powierzchni 12 m®. Wobec
braku dokonywania przez najemce oplat z tytulu czynszu najmu oraz oplat eksploatacyjnych powdd zlozyt pozew o
eksmisje. Wyrokiem z dnia 24 marca 2015 roku w sprawie o sygn. akt I C 833/14 Sad Rejonowy w Gdyni nakazat A.
B. (1) opro6znic¢ i wyda¢ powodowi ten lokal, jednocze$nie wstrzymujac wykonanie eksmisji do czasu zlozenia przez
Gmine M. G. uprawnionemu oferty najmu lokalu socjalnego. Jak wskazuje powod z uwagi na fakt, iz Gmina M. G.
wystepowala w sprawie eksmisji w charakterze interwenienta ubocznego, wiedziata o swoim obowiazku dostarczenia
lokalu socjalnego. Wyrok uprawomocnil sie w dniu 15 kwietnia 2015 roku. Postepowanie przed Sadem Rejonowym



w Gdyni o sygn. akt I C 833/14 o zaplate roszczen odszkodowawczych w zwiazku z niedostarczeniem przez pozwang
lokalu osobie uprawnionej zakonczyto sie wydaniem wyroku w dniu 04 kwietnia 2017 roku, w ktérym Sad uwzglednit
w calo$ci zadanie powoda. Ustalona stawka miesiecznego czynszu oparta zostala na opinii bieglego sadowego z
zakresu szacowania nieruchomosci sporzadzonej na potrzeby postepowania prowadzonego przed Sadem Rejonowym
w Gdyni o sygn. akt I C 976/16. Uprawniony do otrzymania lokalu socjalnego w dalszym ciagu przebywa w mieszkaniu
powoda, a pozwana Gmina nie zlozyla mu oferty zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu. W zwigzku z tym powdd w
mniejszym stopniu od lokatora korzysta ze swojego mieszkania. Uprawniony jest osoba bezrobotna, ktéra wiekszoéc
czasu spedza w mieszkaniu powoda, generujac znacznie wyzsze oplaty eksploatacyjne niz powod.

Powod bezskutecznie wezwal pozwana do zaplaty.
(pozew — k. 2-10)

Pozwana Gmina M. G. wniosla o oddalenie powo6dztwa i zasadzenie na jej rzecz kosztéw postepowania wedlug norm
przepisanych.

Pozwana zakwestionowala powodztwo w szczegblnosSci co do wysoko$ci. Zdaniem pozwanej powdd nie udowodnit
swojego roszczenia. Nie uprawdopodobnil, czy lokal nadaje sie do wynajmu, w szczegblnoS$ci, w jakim jest stanie w
chwili obecne;j.

(odpowiedz na pozew — k. 82-83)
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powdd D. L. jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) znajdujacego sie w budynku przy ul. (...) w G. o powierzchni

41,93 m>, dla ktérego Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta nr (...).
(fakt bezsporny)

Prawomocnym wyrokiem Sadu Rejonowego w Gdyni wydanym w dniu 24 marca 2015 roku w sprawie o sygnaturze
akt I C 833/14 nakazano J. B., aby opuscil, opr6znil i wydal powodowi lokal mieszkalny polozony w G. przy ul. (...).
Jednocze$nie Sad orzekl, ze J. B. przystuguje uprawnienie do lokalu socjalnego i nakazal wobec niego wstrzymanie
wykonania wyroku do czasu zlozenia przez Gmine M. G. oferty najmu lokalu socjalnego. Pozwana Gmina M. G.
wystepowala w wyzej wskazanej sprawie w charakterze interwenienta ubocznego. Przedmiotowy wyrok uprawomocnit
sie w dniu 15 kwietnia 2015 roku.

(fakt bezsporny)

Do dnia wyrokowania pozwana Gmina M. G. nie zlozyla uprawnionemu oferty zawarcia umowy najmu lokalu
socjalnego. J. B. nadal zamieszkuje w przedmiotowym lokalu, zajmujgc wylacznie jeden z pokoi oraz korzystajac z
lazienki i kuchni. Nie ponosi Zzadnych kosztow zwigzanych z korzystaniem z tego mieszkania. Oplaty eksploatacyjne
oraz oplaty za media sa w caloéci oplacane przez powoda.

(fakty bezsporne ustalone w oparciu o: saldo lokalu — k. 38, potwierdzenia przelewow — k. 63-68, 99-118v.,
przestuchanie powoda — k. 141v.-142, plyta — k. 143, protokol rozprawy w sprawie I C 976/16 — k. 45-46 tamze, plyta
— k. 47 tamze)

W sprawie Sadu Rejonowego w Gdyni o sygn. akt I C 976/16 powo6d dochodzil od pozwanej zaplaty kwoty 6.159,06
z}, na co skladaly sie kwoty:

a) 664,95 zt tytulem odszkodowania za poniesione koszty zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomosci
wspolnej za okres od maja 2015 roku do wrzesnia 2015 roku,



b) 94,11 z tytulem odszkodowania obejmujacego cze$¢ poniesionych oplat za energie elektryczna za okres od kwietnia
2015 roku do sierpnia 2015 roku,

¢) 5.400,00 zl tytulem odszkodowania w wysokoéci czynszu, jaki pow6d moglby otrzymaé, gdyby wynajmowat pokoj
na wolnym rynku za okres od kwietnia 2015 roku do maja 2016 roku.

Wyrokiem z dnia 04 kwietnia 2017 roku uwzgledniono powo6dztwo w caloéci.

(fakty bezsporne ustalone w oparciu o: wyrok z dnia 04.04.2017r. w sprawie I C 976/16 — k. 122 tamze, pozew w
sprawie I C 976/16 — k. 2-8 tamze)

Wysoko$¢ mozliwego do uzyskania przez powoda wolnorynkowego czynszu najmu czeSci lokalu mieszkalnego
potozonego w G. przy ul. (...) zajmowanej przez J. B. za okres od czerwca 2016 roku do czerwca 2017 roku przy
zalozeniu, ze pow6d mialby mozliwo$¢ swobodnego nim dysponowania, wyniostaby 479 zl. miesiecznie.

Natomiast wysoko$¢ szkody poniesionej przez powoda z tytulu nieuiszczania kosztéw zwigzanych z utrzymaniem
przedmiotowego lokalu (bez energii elektrycznej) za okres od pazdziernika 2015 roku do czerwca 2017 roku wyniosta
3.460,67 z1, na co skladaly sie koszty stale (w tym funduszu remontowego) — 979,08 zl, ogrzewania — 1.134,00 zl, wody
cieplej i zimnej — 1.152,39 zl oraz gazu — 195,20 zl.

Z kolei wysoko$¢ szkody poniesionej przez powoda z tytulu kosztow energii elektrycznej w okresie od sierpnia 2015
roku do czerwca 2017 roku wyniosta 481,79 zl.

(dowdd: zawiadomienia o wysokosci oplat — k. 17-37, rozliczenie wodomierzy — k. 39-41, faktury VAT za energie
elektryczna — k. 42-62, pisemna opinia bieglej sadowej z zakresu szacowania nieruchomoéci A. B. (2) — k. 265-290,
wraz z pisemna opinig uzupelniajaca — k. 356-358 oraz ustng — k. 383-384, plyta — k. 385)

Pismem z dnia 04 lipca 2017 roku powod wezwal pozwang Gmine M. G. do zaplaty kwoty 11.320,75 zt z tytulu
odszkodowania za niedostarczenie J. B. lokalu socjalnego. Wezwanie okazalo sie bezskuteczne.

(fakty bezsporne ustalone w oparciu o wezwanie do zaplaty z dnia 04.07.2017r. — k. 11-16 wraz z wyliczeniem oraz
pelnomocnictwem)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw, dowodu z przestuchania powoda oraz
dowodu z opinii bieglego sadowego do spraw szacowania nieruchomosci A. B. (2).

Zdaniem Sadu, nie bylo zadnych podstaw, aby kwestionowa¢ wiarygodno$¢ i autentyczno$é ztozonych przez powoda
dokumentoéw prywatnych, a tym bardziej znajdujacych sie w aktach sprawy tutejszego Sadu o sygn. akt I C 976/16.
Zwazyc¢ nalezalo, iz powyzsze dokumenty korzystaja z domniemania autentycznosci oraz pochodzenia dokumentu od
wystawcy o§wiadczenia, a wyrok we wskazanej sprawie stanowit dowdd tego, co w nim urzedowo zaswiadczono i zadna
ze stron nie kwestionowala w my$l art. 252 lub 253 k.p.c. powyzszych domnieman.

Za wiarygodny dowod w sprawie Sad uznal takze dowdd z przestuchania powoda. Zdaniem Sadu zeznania powoda
sa szczere, spojne i nie budza zadnych watpliwo$ci w Swietle zasad doswiadczenia Zyciowego czy logicznego
rozumowania.

Sad dopuscit dowod z opinii innego bieglego do spraw szacowania nieruchomos$ci i czynszow, albowiem opinia
bieglego sadowego J. S. nie byla tak kategoryczna i przekonujaca, aby okreslone w tezie dowodowej okolicznoéci uznaé
za dostatecznie wyjaénione.



W ocenie Sadu brak byto podstaw do kwestionowania wiarygodno$ci i mocy dowodowej pisemnej opinii przestawionej
w niniejszej sprawie przez biegla sadowg A. B. (2). Zdaniem Sadu przedmiotowa opinia wraz z opiniami
uzupehiajacymi — pisemng oraz ustng stanowi pelnowarto$ciowy dowod w sprawie, gdyz zostala sporzadzona
przez osobe posiadajaca odpowiednia wiedze fachowa z dziedziny szacowania nieruchomo$ci, a nadto opinia ta jest
jasna, logiczna i wewnetrznie niesprzeczna, za$ wnioski koncowe sg kategoryczne i zostaly dobrze uzasadnione.
Nadto, przedstawiona opinia nie budzi zadnych watpliwo$ci w §wietle zasad doswiadczenia zyciowego czy wiedzy
powszechnej. Biegla dokonala korekt w pierwotnej opinii, a ustnie na rozprawie wyjaénila w sposob rzeczowy i
przekonujacy wszystkie watpliwo$ci dotyczace opinii i odniosla sie do powstalych watpliwosci, w szczegolnosci, co do
sposobu dokonania korekt. W tym stanie rzeczy opinia przedstawiona przez biegla A. B. (2) jest w pelni wiarygodnym
i przydatnym $rodkiem dowodowym do rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Swoje roszczenie powdd wywodzil z treSci 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 tresci art. 18 ust. 5 ww. ustawy jezeli gmina nie dostarczyta lokalu socjalnego osobie uprawnionej do niego
z mocy wyroku, wlaScicielowi przystuguje 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 mysl art. 417 k.c. za szkode wyrzadzona
przez niezgodne z prawem dzialanie lub zaniechanie przy wykonywaniu wladzy publicznej ponosi odpowiedzialnosé
Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego lub inna osoba prawna wykonujaca te wladze z mocy prawa.
W $wietle 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 pozwanej. Wszystkie wymienione
okolicznosci zostaly, w ocenie Sadu, w przedmiotowej sprawie wykazane przez powoda, na ktérym zgodnie z trecia
art. 6 k.c. spoczywatl ciezar dowodu.

Przechodzac do oceny roszczenia powoda pod katem przestanek okreslonych w przepisie art. 417 k.c. nalezy wskazaé,
ze pozwana nie kwestionowala tego, ze w spornym okresie nie przedstawila bylemu lokatorowi oferty najmu lokalu
socjalnego i osoba ta nadal przebywa w tym mieszkaniu, zajmujac stale jeden z pokoi oraz korzystajac z kuchni,
lazienki oraz wyposazenia mieszkania. W zwiazku z tym powdd jako wlasciciel nieruchomogci nie mogl wykonywac w
stosunku do niej wszystkich uprawnien, jakie przystuguja mu na podstawie przepisu art. 140 k.c., w szczegbdlnoéci nie
mogl czescei tej nieruchomosci wynajac i czerpac z tego tytutu pozytkow. Brak mozliwoSci wykonywania uprawnien
wlascicielskich spowodowany byl wylacznie brakiem dostarczenia bylemu lokatorowi lokalu socjalnego. Powdd nie
mogt bowiem samowolnie usunaé tej osoby z lokalu, z uwagi na tres¢ wyroku eksmisyjnego. Wobec powyzszego
zachowanie pozwanej Gminy nalezalo uzna¢ za bezprawne zaniechanie, gdyz zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy o ochronie
lokatoréw (...) obowigzek dostarczenia lokalu socjalnego cigzy na gminie wla$ciwej ze wzgledu na miejsce polozenia
lokalu podlegajacego oprdznieniu. Zatem jest to obowiazek bezwzgledny nalozony na gmine przez ustawodawce.
Dlatego, nalezalo uznaé, iz co do zasady, pozwana odpowiada za szkode, spowodowana nie dostarczeniem lokalu
socjalnego eksmitowanym lokatorom, jaka ponosi wlaSciciel z uwagi na niemozno$¢ swobodnego dysponowania
nalezacym do niego lokalem. Juz samo nie przedstawienie przez pozwang oferty umowy najmu lokalu socjalnego, tj.
nie wykonanie przez Gmine jej ustawowego obowigzku, stanowi zaniechanie w rozumieniu art. 417 § 1 k.c. i taki poglad
nalezy uznac za ugruntowany w orzecznictwie sadéw powszechnych i Sadu Najwyzszego. W wyroku z dnia 18 lutego
2004 roku w sprawie o sygn. akt V CK 253/03 (OSNC 2007/2/22) Sad Najwyzszy stwierdzil, ze odpowiedzialno$c
gminy nie jest uzalezniona od wykazania winy, przeciwnie, podstawa roszczenia odszkodowawczego jest sam fakt
niedostarczenia lokalu socjalnego osobie uprawnionej do niego z mocy wyroku sadowego. Z kolei w postanowieniu z
25 czerwca 2008 roku w sprawie o sygn. akt. III CZP 46/08 (LEX nr 437195) Sad Najwyzszy wskazal, ze ,,tres¢ art. 18
ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o 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 przyshuguje na
podstawie art. 417 k.c. oznacza, iz brak jakichkolwiek przestanek do wprowadzenia ograniczen 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 publiczne;.

Podstawowg kwestia sporna w niniejszej sprawie byta wysoko$¢ poniesionej przez powoda szkody. Powod domagal sie
odszkodowania za poniesiong szkode zar6wno w postaci damnum emergens obejmujacej oplaty eksploatacyjne oraz
oplaty za media, jak tez odszkodowania w postaci lucrum cessans obejmujacego mozliwy do uzyskania w tym okresie
czynsz najmu zajmowanego przez osobe eksmitowang pokoju wedlug stawki w wysokoSci 494 zt miesiecznie, tj. w
wysoko$ci ustalonej w postepowaniu tut. Sadu o sygn. akt I C 976/16. W przypadku dochodzenia naprawienia szkody
o charakterze nie osiggnietego zysku (lucrum cessans) koniecznym jest wykazanie przez wlasciciela nieruchomosci,
ze w przypadku, gdyby stanowiacy jego wlasno$é lokal, nie byl zajmowany przez osoby prawomocnie eksmitowane,
uzyskalby z tytulu jego najmu doch6d w wysoko$ci kwoty dochodzonej w pozwie. Zwazy¢ przy tym nalezalo, ze
wedlug pogladéw zawartych w orzecznictwie, ustalenie szkody w postaci utraconych korzys$ci ma zawsze charakter
hipotetyczny, gdyz polega na przyjeciu, na podstawie okolicznos$ci, ktére wystapily po okresie spodziewanych
korzysci, ze korzy$¢ w okresie poprzednim zostalaby osiagnieta. Jednakze utrata korzy$ci musi by¢ przez zadajacego
odszkodowania udowodniona (art. 6 k.c.). Wprawdzie nie w sensie uzyskania co do tego pewnoSci, ale z tak
duzym prawdopodobiefistwem, ze uzasadnia ono w $wietle do§wiadczenia zyciowego przyjecie, ze utrata korzysci
rzeczywiscie nastapila (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 czerwca 2001r., IV CKN 119/01, LEX nr 52751; wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 21 czerwea 2001r., IV CKN 382/00, LEX nr 52543). 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 $wietle do§wiadczenia zyciowego przyjecie, iz utrata korzysci
rzeczywiécie nastapila (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28 stycznia 1999r., III CKN 133/98, LEX nr 1213618,
wyrok Sad Najwyzszego z dnia 3 pazdziernika 1979r., II CR 304/79, OSNC 1980/9/164). W innym orzeczeniu z dnia
26 stycznia 2005 roku w sprawie o sygn. akt. V CK 426/04 (LEX nr 147221) Sad Najwyzszy podniosl, iz wykazanie
szkody w postaci lucrum cessans z natury rzeczy ma charakter hipotetyczny. Nie sprzeciwia sie to przyjeciu, ze szkoda
rzeczywiscie powstala, jezeli zostanie udowodnione tak duze prawdopodobienstwo osiggniecia korzy$ci majatkowej
przez poszkodowanego, ze rozsadnie rzecz oceniajgc mozna stwierdzi¢, iz poszkodowany na pewno uzyskalby korzys¢,
gdyby nie wystapilo zdarzenie, w zwiazku z ktérym ten skutek byl niemozliwy. Podobnie przyjal Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 18 pazdziernika 2000 roku w sprawie o sygn. akt 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 prawdopodobienstwa utraty korzysci. Ustawodawca nie wskazat blizszych kryteriow budowania
tych hipotez, pozostawiajac je wiedzy i dodwiadczeniu zyciowemu skladu orzekajacego, stosowanym odpowiednio do
okolicznoS$ci sprawy. Biorac powyzsze pod rozwage podkresli¢ nalezy, iz rzecza strony powodowej bylo w niniejszej
sprawie uprawdopodobnienie okolicznosci, ktére w normalnym toku rzeczy doprowadzilyby do uzyskania utraconej
korzysSci. Nie wystarczy zatem, ze strona powola sie na ogo6lng mozliwo$¢ uzyskania korzysci — tj. brak mozliwoSci
dysponowania swojg wlasnoScia, gdyz w $wietle powyzszych rozwazan powinna ona wykazaé, ze mozliwo$¢ uzyskania
utraconych korzys$ci (czynszu najmu) byla realna w konkretnej sytuacji.

W ocenie Sagdu w niniejszym postepowaniu powod wykazal, iz w spornym okresie mial mozliwo$¢ wynajecia czesci
spornego lokalu z wysokim prawdopodobienstwem na wolnym rynku i uzyskania czynszu najmu w zadanej wysokosci.
Taki wniosek wynika w szczegblnoSci z opinii bieglej sadowego z zakresu wyceny nieruchomosci. Pozwana Gmina
M. G. jedynie w przypadku zarzutéw do opinii bieglego J. S. podnosila, ze nie istnialo duze prawdopodobiefistwo
wynajecia pokoju zajmowanego przez lokatora, gdyby powdd mogt swobodnie dysponowaé¢ tym pokojem. Jak
wskazala biegla A. B. (2) na stronie 14. opinii w badanym okresie pomimo bogatej oferty najmu istnialo duzy popyt
na najem. Wyjaénila kryteria warunkujace réznice cenowe w zalezno$ci od konkretnych cech, przede wszystkim
lokalizacji. Zastosowatla korekte cenowa 5 %, przyjmujac, ze ceny ofertowe moga ulec obnizeniu w wyniku negocjacji.
Nie wydaje sie takze, aby wynajecie pokoju przez powoda po jego opuszczeniu przez uprawnionego do otrzymania
lokalu socjalnego wymagato znacznych nakladéw finansowych — jedynie jego odSwiezenia, ewentualnie wymiany
mebli. Zwazywszy, ze wyrok eksmisyjny uprawomocnil sie z dniem 15 kwietnia 2015 roku to gdyby przyja¢, ze pozwana
wykonalaby sw6j obowigzek dostarczenia lokalu socjalnego osobie uprawnionej bez zbednej zwloki, to bez watpienia
juz w okresie objetym zadaniem pozwu moglby pokoj ten zaoferowaé do wynajecia. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze w



Swietle opinii bieglej w okresie spornym istnial popyt na najem pokoi w podobnym stanie i za zadana przez powoda
stawke czynszu. W tych okoliczno$ciach nalezalo uznaé, iz zadanie powoda o zaplate odszkodowania obejmujacego
utracone korzy$ci zastuguje w calo$ci na uwzglednienie. Ustalajac wysoko§¢ naleznego powodowi odszkodowania Sad
przyjal wysokoé¢ stawki 479,00 zl za miesige, a wiec w wysokoSci nieznacznie nizszej niz wskazana przez powoda
(494,00 zb). Za okres od czerwca 2016 roku do czerwca 2017 roku (13 miesiecy) powodowi nalezala sie zatem kwota
6.227,00 zl.

Jak wskazano powyzej, poza naprawieniem szkody w postaci lucrum cessans, powoéd domagatl sie takze naprawienia
szkody w postaci poniesionej przez niego straty. Jak bowiem wywodzil D. L. lokator nie uiszcza zadnych oplat
zwigzanych z korzystaniem z tego lokalu i ciezar regulowania tych oplat spadl w caloéci na powoda. Strona
pozwana kwestionowala roszczenie powoda co do wysokoS$ci, niemniej takze w tym przypadku zarzuty Gminy sa
nieuzasadnione. Na okoliczno$é wysokoSci powyzszego roszczenia powod zlozyt dokumenty prywatne w postaci
zawiadomien o wysokoSci zaliczek na poczet kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspolng, a takze rozliczenia
wodomierzy za okres od pazdziernika 2015 roku do maja 2017 roku, a takze faktury VAT za energie elektryczna
za okres od sierpnia 2015 roku do czerwca 2017 roku. Przedmiotowe dokumenty przedstawiaja doktadng wysokosé
kosztow utrzymania nieruchomo$ci wspoélnej przypadajacych na lokal powoda oraz kosztéw pradu i nie budza zadnych
watpliwo$ci Sadu. Zasadne bylo przyjecie podziatu kosztéw naliczanych wedtug powierzchni uzytkowej (koszty stale

oraz ogrzewanie) wedlug powierzchni uzytkowej, z ktorej korzysta dana osoba (powdd korzysta z 29,2 m®, uprawniony

do otrzymania lokalu socjalnego lokator — 12,7 m®), podzialu kosztéw stalych naliczanych wedlug liczby oséb na
lokal — po polowie na powoda oraz lokatora, a takze kosztow zaliczkowych i ptaconych wedlug zuzycia (woda, gaz,
energia elektryczna), albowiem wynikaly gléwnie z korzystania z czeSci wspoélnych lokalu, z ktérych obie osoby moga
korzysta¢ w tym samym zakresie, a nie ma mozliwoéci okresélenia poziomu indywidualnego zuzycia. Takie ustalenie
oparte jest o tre$c art. 322 k.p.c., zgodnie z ktdrym jezeli w sprawie o naprawienie szkody, o dochody, o zwrot
bezpodstawnego wzbogacenia lub o §wiadczenie z umowy o dozywocie sad uzna, ze $ciste udowodnienie wysokoSci
zadania jest niemozliwe, nader utrudnione lub oczywiScie niecelowe, moze w wyroku zasadzi¢ odpowiednig sume
wedlug swej oceny opartej na rozwazeniu wszystkich okolicznoéci sprawy. Podkre§li¢ takze nalezalo, ze wysoko$é tych
kosztow zostala zweryfikowana przez biegla.

Zatem wysoko$¢ szkody poniesionej przez powoda z tytulu nieuiszczania kosztéow zwigzanych z utrzymaniem
przedmiotowego lokalu (bez energii elektrycznej) za okres od pazdziernika 2015 roku do czerwca 2017 roku wyniosta
3.460,67 z1, na co skladaly sie koszty stale (w tym funduszu remontowego) — 979,08 zl, ogrzewania — 1.134,00 zl, wody
cieplej i zimnej — 1.152,39 zl oraz gazu — 195,20 zt. Z kolei wysoko$¢ szkody poniesionej przez powoda z tytulu kosztow
energii elektrycznej w okresie od sierpnia 2015 roku do czerwca 2017 roku wyniosta 481,79 zl.

Majac zatem na uwadze wszystkie podniesione powyzej okolicznoSci — na mocy art. 417 k.c. w zw. z art. 18 ust. 5
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu
cywilnego — Sad w punkcie 1. wyroku zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote 10.000,40 zl, na co skladato sie
odszkodowanie w postaci damnum emergens (6.227,00 z1) oraz lucrum cessans (3.773,40 z1), a w pozostalym zakresie
na podstawie ww. przepiséw stosowanych a contrario w punkcie 2. oddalil powddztwo.

O kosztach procesu Sad orzekt na podstawie przepisu art. 98 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. i zgodnie z zasadag
odpowiedzialno$ci za wynik procesu zasadzil od przegrywajacej proces pozwanej calo§¢ poniesionych przez powoda
kosztow procesu, pozostawiajac szczegbdlowe wyliczenie Referendarzowi sagdowemu.



