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UZASADNIENIE

W pozwie wniesionym w dniu 15 wrzeénia 2016 roku do Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi, powddka
G. F. (1), wniosla o zasgdzenie na swoja rzecz — od Gminy L., kwoty 3.582 zl wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi
od pazdziernika 2016 roku do czasu przyznania pow6dce wyremontowanego lokalu mieszkalnego, w tym 2.082 zl.,
tytulem zwrotu réwnowarto$ci czynszu uiszczonego za sporny lokal mieszkalny, 1.000 zl., tytulem zwrotu wydatkow
na wynajecie pokoju w hotelu, kwoty 500 zk na zaspokojenie biezacych potrzeb — do czasy przyznania powo6dce innego
lokalu. Powodka wniosta rowniez o ustalenie czynszu najmu za sporny lokal na poziomie 60 zl. miesiecznie, poczynajac
od 5 maja 2015 roku.

Powodka podala, iz zgloszone roszczenia wigze z niewywiagzaniem sie przez Administracje Zasob6w Komunalnych (...)
z postanowien zawartej przezen umowy najmu lokalu mieszkalnego. Stosownie do zawartej w pozwie argumentacji
—lokal mieszkalny bedacy przedmiotem umowy najmu laczacej strony, nie nadawatl sie do zamieszkania i zagrazal
zdrowiu lokatora, w szczego6lnosci z powodu wilgoci i zagrzybienia. Na dochodzong pozwem kwote skladaja sie: kwota
2.082 zl, tj. wielkoé¢ czynszu za rzeczony lokal, jaki powddka winna uiSci¢ na rzecz Gminy, kwota 1.000 zl z tytulu
oplat za hotel, jakie powddka zmuszona jest ponosi¢ do czasu przyznania jej innego lokalu, oraz kwota 500 zl. na
zaspokojenie biezacych potrzeb - do czasu przyznania powodce innego lokalu.

(pozew, k. 4-6)
Postanowieniem z dnia 7 listopada 2016 roku, powddka zostala zwolniona od kosztow sadowych w sprawie.
(postanowienie z 7.11.2016 r., k. 38)

W odpowiedzi na pozew, Miasto L. — Zarzad Lokali Miejskich wnioslo o oddalenie powo6dztwa w caloSci oraz o
zasadzenie na swoja rzecz kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

Strona pozwana przyznala, ze powodka jest najemczynia nalezacego do zasobé6w Gminy lokalu mieszkalnego nr (...)
mieszczacego sie w L., wbudynku przy ul. (...). Przed zawarciem umowy najmu, w dniu 16 stycznia 2015 roku, powodka
zapoznala sie ze stanem lokalu i wyrazila zgode na jej zawarcie. Stosownie do poczynionych ustalen, powoédka miala
wykonaé, we wlasnym zakresie, malowanie $cian, zakupi¢ i zamontowa¢ urzadzenia sanitarne, zakupi¢ kuchenke
gazowa, jak réwniez zakupié i ulozy¢ wykladziny podlogowe. W pozostalym zakresie prace remontowe mial wykonaé
pozwany, przez wykonawce wytonionego w drodze przetargu. W oparciu o obowigzujace na terenie Miasta uchwaty i
rozporzadzenia, ustalono wysoko$¢ czynszu najmu oraz innych oplat za lokal.

Wedlug strony pozwanej — stan lokalu jest spowodowanym niewywiazywaniem sie przez powodke z nalozonych
obowiazkow, w szczegdlnosci zawilgocenie wnetrza mieszkania, nastapilo z tej przyczyny, ze lokal — wbrew zaleceniom
— nie byl suszony , ani wietrzony.

Pozwany podniost nadto, ze proponowal powddce inny lokal mieszkalny, jednakowoz zawarcie umowy uzaleznit od
uregulowania przez nig zalegloSci czynszowych oraz zlozenia formalnego wniosku dotyczacego przyznania innego
lokalu.

Pozwany o$wiadczyl, iz nie uznaje roszczenia w kwestii obnizenia stawek czynszu — bowiem ich wysoko$c
wynika z obowigzujacych przepisdbw prawa. Roszczenie w zakresie kwoty 1.000 zl. z tytulu oplat za hotel, w
zwiazku z niemozno$cig zamieszkiwania w najmowanym lokalu, nie znajduje uzasadnienia, bowiem gdyby powo6dka
wywigzywala sie z nalozonych na siebie obowiazkow, takiego wydatku by nie poniosla, a nadto powddka nie
udowodniala poniesienia kosztow w zadanej wysoko$ci. Pozwany wskazal, iz nie uznaje zadania zaplaty kwoty 500 zl.,
bowiem $§wiadczenie na rzecz utrzymania najemcy nie jest zadaniem wynajmujgcego i wykracza poza stosunek najmu.



(odpowiedzZ na pozew, k. 40-41)

Postanowieniem z dnia 24 maja 2017 r. Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi skierowal sprawe do
rozpoznania w postepowaniu zwyklym.

(postanowienie z 24.05.2017 1., k. 83)

Na rozprawie w dniu 18 stycznia 2018 roku, powddka o$wiadczyla, iz podtrzymuje zadanie ustalenia czynszu za lokal
mieszkalny nr (...) mieszczacy sie w L., przy ul. (...), na kwote po 60 zl. miesiecznie, od dnia 5 maja 2015 roku do 5
maja 2017 roku. Pow6dka wniosla nadto o ustalenie, ze od maja 2017 roku, stronie pozwanej — z tytulu czynszu nie
nalezy sie nic. Powodka podala, iz popiera zadanie w zakresie kosztéw pobytu w hotelach, wniosla o zasadzanie z tego
tytulu: kwoty 2.400 zl. — tytulem oplaty uiszczonej za najem pokoju w hotelu (...) w okresie od maja do sierpnia 2017
roku, oraz kwoty 5.100 zl., jaka poniosla z tytulu najmu pokoju w hotelu w K. w okresie od wrzes$nia 2017 roku do
stycznia 2018 roku (po 850 zl. miesiecznie).

Powodka oéwiadczyla, iz cofa powodztwo w zakresie kwoty 1.500 zl,, z tytulu poniesionych oplat i w zakresie kwoty
1.000 zl.

(stanowisko powodki wyrazone na rozprawie w dniu 18.01.2018 r., protokol rozprawy z dnia 18.01.2018 r., adnotacja
— 00:03:38, k.140, 00:16:27, k. 140V)

W piémie z dnia 29 stycznia 2018 roku, pozwany o$wiadczyl, iz wyraza zgode na czeSciowe cofniecie pozwu; w
pozostalym zakresie powddztwa nie uznaje, wnosi o jego oddalenie.

(pismo procesowe pozwanego, k. 165)

W pidmie z dnia 22 lutego 2018 roku, powodka oswiadczyla, iz rozszerza powodztwo do kwoty 70.000 zl. Powodka
podala, iz na dochodzona kwote skladaja sie odszkodowanie i poniesione przezen koszty, w tym kwota 1.914,89
z} - rbwnowarto$¢ czynszu przekazywanego na rzecz (...), kwota 20.000 zl. tytulem odszkodowania za przyznanie
powddce lokalu nienadajacego sie do zamieszkiwania; zwrot utraconych dochodéw w wysokosci 30.600 zl.; kwota
7.850 zl., tytulem zwrotu czynszu jaki powodka zmuszona jest oplacaé¢, mimo iz nie zamieszkuje w rzeczonym lokalu,
kwota 7.262 zl., tytutem zwrotu wydatkéw poniesionych na lokal, kwota 34.000 zl. — tytulem odszkodowania za 34
miesiace ,tulaczki” (po 1.000 zl. za kazdy miesiac), kwota 2.000 z} — tytulem odszkodowania za ,nekanie” powo6dki
po rozprawie, jaka miala miejsce w dniu 18 grudnia 2018 roku.

(pismo powddki z 22.02.3018 r., k. 168-171)

Na rozprawie w dniu 5 marca 2018 roku, powodka o§wiadczyla, iz rozszerza zadanie pozwu o kwote kolejnych 73.000
z}., wraz z odsetkami za op6znienie: od kwoty 1.914,89 zl — od dnia 5 maja 2015 roku, od kwoty 34.000 zl — od dnia
5 maja 2015 roku, od kwoty 20.000 zt od dnia 5 maja 2015 roku, od kwoty 7.262,26 od dnia 1 wrzeénia 2015 roku, od
kwoty 7.850 z} od dnia 5 maja 2017 roku, za$ od kwoty 2.000 z} od dnia 18 stycznia 2018 roku.

Ponadto powddka o$§wiadczyla, iz wnosi o ustalenie, ze czynsz za lokal mieszkalny nr (...) mieszczacy sie przy ul. (...)
w L. nie nalezy sie stronie pozowane;j.

(stanowisko powddki wyrazone na rozprawie w dniu 5 marca 2018 r., protokdl rozprawy, adnotacja — 00:00:52, k. 194)

Postanowieniem z dnia 5 marca 2018 roku, Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi, stwierdzil swa
niewlasciwo$c¢ rzeczowg i sprawe przekazal sprawe do rozpoznania Sagdowi Okregowemu w Lodzi, jako wlasciwemu
IZeczowo i miejscowo.

(postanowienie z 5.03.2018 r., k. 195)



W pi$mie procesowym, ktore wplynelo do tut. Sgdu w dniu 14 maja 2018 roku, nastepnie sprecyzowanym pismem
z dnia 20 czerwca 2018 roku (data wplywu pisma do sadu), powddka sprecyzowala, iz rozszerza zadanie pozwu do
lacznej kwoty 114.726 zl., na ktéra skladaja sie:

1. kwota 1.914,00 zl — oplaty czynszowe z tytulu najmu spornego lokalu, jakie powodka uiécila na rzecz Administracji
Zasobow Komunalnych;

2. kwota 20.000 zl. — rekompensata za oszukanie powddki poprzez przyznanie jej lokalu, ktéry nie nadawat sie do
zamieszkiwania;

3. 30.000 zl. — zwrot utraconych dochodéw za okres 37 miesiecy;
4. kwota 8.450 zl — koszty poniesione przez powodke, w zwiazku z koniecznoécig wynajecia pokojow w hotelach;

5. kwota 7.533 zl. — koszty poniesione przez powddke na sporny lokal, obejmujace zakup wykladziny, koszty
przeprowadzki, transportu, zakupu mebli, zaslon, zwrot kosztow odziezy zniszczonej wskutek zawilgocenia, koszty
ushug hydraulicznych, elektrycznych;

6. 37.000 zl. — odszkodowanie na ,tulaczke” powddki, spowodowana niemoznos$cig korzystania z przyznanego lokalu,
liczone jako 1.000 zl. za 37 miesiecy ,tulaczki”;

7. 2.000 zl. — odszkodowanie za ,nekanie powddki”, co mialo mie¢ miejsce po rozprawie jaka odbyta sie dnia 18
stycznia 2018 1.

(pismo procesowe powddki, k. 203-208, k. 292)

W odpowiedzi, w pi$émie z dnia 30 lipca 2018r., strona pozwana nie uznala roszczen powodki do co zasady, ani co
do wysokosci, wywodzac, ze nie udowodnila faktu poniesienia kosztow zgloszonych w pismach procesowych, ani ich
wysokosci; nadto wydatki te nie obciazaja pozwanego, jako wynajmujacego.

(pismo k. 296-300)

Na terminie rozprawy przed Sadem Okregowym w Fodzi w dniu 2 kwietnia 2019r. powodka, za zgodg pozwanego,
cofnela powddztwo w zakresie zadania ustalenia, ze stawki czynszu najmu w kwotach po 60 zl. miesiecznie za okres od
maja 2015r. do maja 2017r. Wniosla o ustalenie, ze nie miata obowiazku uiszczania czynszu w jakiejkolwiek wysokosci
za caly okres obowigzywania umowy.

Pelnomocnik pozwanego nie uznal powodztwa w calo$ci i wnosil o jego oddalenie.

(stanowiska procesowe stron wyrazone na rozprawie w dniu 2 kwietnia 2019 r., protokét rozprawy, adnotacja —
00:02:29, 00:05:57, 00:06:08, 00:11:22 k. 400, 400V.)

Sad Okregowy ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

W dniu 5 maja 2015 roku, w L. powodka G. F. (1) zawarla z Administracja Zasobéw Komunalnych L. z siedziba
w L., dzialajaca w imieniu Miasta L., umowe najmu lokalu mieszkalnego nr (...), znajdujacego sie w budynku nr
(...), potozonym w L., przy ul. (...), na nieruchomo$ci stanowigcej wlasno$¢ Wspdlnoty Mieszkaniowej, na podstawie
skierowania nr (...) z dnia 23 stycznia 2015r.

Na mocy rzeczonej umowy, powddka otrzymala do uzywania lokal mieszkalny, usytuowany na parterze w/w
budynku, skladajacy sie z jednego pokoju, kuchni, przedpokoju i w.c., o lacznej powierzchni uzytkowej 29,47 m® (w

tym powierzchni mieszkalnej (...) m®). , wyposazony w instalacje wodociagowo — kanalizacyjna, gaz przewodowy,



elektrycznoé¢, oraz ogrzewanie weglowe/ elektryczne. Wraz z lokalem, powodka otrzymala do wylacznego uzytku
piwnice.

Z tytulu najmu rzeczonego lokalu, stosownie do § 2 umowy, powodka zobowigzala sie uiszcza¢ na rzecz wynajmujacego
kwote 216,26 7zl miesiecznie (do 10-go dnia kazdego miesigca) na ktora skladaja sie: czynsz najmu w wysokoSci

176 ,23 z} miesiecznie (5,89 zt za m* powierzchni uzytkowej), oplaty zaliczkowe zwigzane z eksploatacja rzeczonego
lokalu (28,30 zt — woda, odprowadzanie Sciekow, oplata abonamentowa), a takze oplaty za gospodarowanie odpadami
komunalnymi (nieselektywne - 12 z}).

(skierowanie k.8, umowa o najem lokalu mieszkalnego z 5 maja 2015 roku, k. 11-13, karta lokalu, k. 14; )

Przed zawarciem umowy najmu, strony poczynily ustalenia, ze powodka na wilasny koszt, bez prawa regresu,
dokona nastepujacych nakladow na lokal: zakupi i zamontuje w lokalu miske sedesows, deske sedesowa, sptuczke,
zlewozmywak i baterie zlewozmywakowa, pomaluje Sciany i sufity we wszystkich pomieszczeniach, zakupi i ulozy we
wszystkich pomieszczeniach wykladzine, zakupi kuchnie gazowa.

Administracja zobowiazala sie za§ do wymiany instalacji elektrycznej i wodno — kanalizacyjnej, a takze stolarki
okiennej i drzwiowej, tynku, wykonania izolacji cieplnej i przeciwwilgociowej powierzchni poziomych, posadzek
cementowych oraz przebudowy piec kaflowego. Termin rozpoczecia remontu ustalono na kwieciefi 2015 roku.
Administracja zobowiazala sie rowniez zamontowac oraz wykona¢é probe szczelnosSci kuchenki gazowej.

(pismo (...) E.z19.02.2015 1., k.9)

W dniu zawarcia umowy, strony spisaly protokoét zdawczo — odbiorczy: stan $cian i sufitdw oraz podlog okreslono jako
dobry (Sciany przygotowane do malowania), podano, ze w lokalu sg zamontowane nowe drzwi wejSciowe, 2 sztuki
nowych drzwi metalowych oraz 3 sztuki nowych okien PCV.

W protokole zawarto adnotacje, ze powddka zobowigzuje sie do wykonania na wlasny koszty i we wlasnym
zakresie, bez prawa regresu do wynajmujacego nastepujacych prac : zakupu i montazu miski i deski sedesowej,
sptuczki, zlewozmywaka i baterii, malowania Scian i sufitbw we wszystkich pomieszczeniach, zakupu i polozenia we
wszystkich pomieszczaniach wyktadziny, zakupu kuchni gazowej (przy czym podlaczanie i prébe szczelnoSci wykona
administracja) .

W uwagach odnotowano, ze z uwagi na $§wiezo dokonang wymiane tynkéw $cian i sufitow oraz posadzki, lokal nalezy
suszy¢ i wietrzy¢.

(protokoét zdawezo — odbiorezy lokalu , k. 15-17)

W dniu 10 czerwca 2015 roku, w obecnosci powodki, dokonano ogledzin rzeczonego lokalu po jego remoncie.
Ogledziny przeprowadzili: W. T. oraz A. S. z Wydzialu Budownictwa i Lokali (...), B. M., Inspektor Nadzoru (...) P. K.
W. - administrator z (...) P., oraz wykonawcy robét remontowych i elektrycznych. Ustalono, ze wymienionych zostalo
ok. 80% tynkoéw $cian oraz wykonano nowe polacznie zlewu znajdujacego sie w kuchni do pionu kanalizacyjnego w
WC. Pion kanalizacyjny nie zostal wymieniony, gdyz, jego wymiana nalezy do obowigzkéw Wspolnoty Mieszkaniowe;j.
Wykonanie instalacji elektrycznej oceniono, jako prawidlowe.

Odnotowano, ze w lokalu czué duza wilgotnosé: zawilgocenie z nalotami ple$ni zaobserwowano: przy podlodze na
Scianie poludniowej i wschodniej w pokoju, oraz przy podlodze, na $cianie potudniowej w kuchni. Stwierdzono, ze w
takim stanie lokal nie nadaje sie do zamieszkiwania.

(protokot ogledzin, k.19)



W dniu 23 czerwca 2015 roku, powodka zwrdcila sie do Urzedu Miasta L. z pro$ba wskazanie - innego niz zajmowany
- lokalu mieszkalnego. Powddka podala, Ze rezygnuje z przyznanego jej mieszkania, uzasadniajac to powiekszajacym
sie przypodlogowym zawilgoceniem $cian z nalotami ple$ni.

(protokoél, k. 20)

W piSmie datowanym na 9 lipca 2015r., adresowanym do (...) L., powodka skarzyla sie na obecno$¢ grzyba i plesni,
co czyni lokal niezdatnym do zamieszkania.

(pismo k.21-22)

W dniu 6 sierpnia 2015 roku, w lokalu nr (...) mieszczacym sie w budynku przy ul. (...) w L. przeprowadzono
wizje lokalna. W ogledzinach, oprocz powddki oraz specjalisty posiadajacego uprawnienia Kierownika Budowy oraz
Inspektora Nadzoru Budowlanego, uczestniczyli przedstawiciele Zarzadu Zasobami Gminy oraz Zarzad Wspoélnoty.
Stwierdzono, ze w lokalu wystepuje zjawisko przesigkania wody do wewnatrz lokalu (jest ono widoczne na
Scianach, na wysokoéci ok. 15 cm od podlogi tynk jest mokry). Ustalono, Ze przyczyna powstania zawilgocen moze
by¢ niewlaSciwie wykonana wewnetrzna izolacja pozioma jak i pionowa zewnetrzna, brak opaski przy $cianach
zewnetrznych w/w lokalu ulatwia przenikanie wilgoci do wewnatrz pomieszczen, tynki gipsowe nie sprzyjaja tzw.
oddychaniu écian, co wplywa na gromadzenie sie wilgoci. Rowniez na gzymsie nad oknami opisywanego lokalu nie
zamontowano obrébki blacharskiej, ktéra uniemozliwilaby przedostawanie sie wody opadowej, splywajacej po Scianie
obiektu, stwierdzono staba wentylacje pomieszczen. Zaproponowano: wykonanie prawidlowej izolacje zewnetrzng
metodg iniekeji krystalicznej, odkopujac zewnetrzne Sciany i przygotowujac je do tego zabiegu, naprawienie tynku
wewnetrznego, zmieniajac go na cementowo-wapienny, poprawienie wentylacji poprzez zamontowanie nawiewu z
amynostatem oraz wykonanie opaski betonowej po izolacjach zewnetrznych, zamontowanie obrdbki blacharskiej na

gzymsie.
(opinia techniczna, k. 23)

W dniu 22 lipca 2016 roku, Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego (po wczeéniejszym zawiadomieniu) dokonat
kontroli lokalu nr (...) na terenie nieruchomo$ci mieszczacej sie w L., przy ul. (...), na skutek ktorej stwierdzil, m.in. :

- lokal sklada sie z jednego pokoju, kuchni (z oknem), korytarza i WC; znajduje sie ponizej parteru budynku
mieszkalnego wielorodzinnego; pod lokalem nie wystepuje podpiwniczenie,

- brak wentylacji grawitacyjnej w pokoju; kratki wentylacyjne wystepuja w pomieszczeniu kuchnii WC,

- pomieszczenie WC pozbawione jest muszli klozetowej, bez wymienionego pionu kanalizacji sanitarnej, nie spelia
ono obowigzujacych warunkow z uwagi na jego wymiary oraz utrudniony dostep do zaworu wody w razie awarii,

- w calym lokalu wystepuje wyczuwalny zapach plesni i grzybow z uwagi na zawilgocenie Scian zewnetrznych (obecnie
wykonywana jest izolacja pionowa $cian zewnetrznych), wystepuje tez niedostateczna izolacja pozioma.

Na podstawie przeprowadzone kontroli, organ nadzoru budowlanego stwierdzil, ze rzeczony lokal nie speklia
obowiazujacych warunkow technicznych dla lokalu mieszkalnego; brak mozliwosci adaptacji tego lokalu na lokal
mieszkalny; w stanie technicznym w jakim lokal nr (...) wystepuje, nie nadaje sie do zamieszkania i moze stanowic
zagrozenie dla os6b tam przebywajacych.

(pismo Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w L. z dnia 24 sierpnia 2016r. k.24)

Przedmiotowy lokal mieszkalny nie nadawal sie do zamieszkania w dacie zawarcia umowy najmu przez strony (z uwagi
na wystepowanie wad o ktorych mowa w opinii Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego) i z tego powodu
nie powinien by¢ przedmiotem najmu, a co za tym idzie nie powinny by¢ naliczane Zadne oplaty zwigzane z jego
zajmowanie, zaréwno z tytulu czynszu, jak i za dostawe mediow.



Czynsz najmu, wynikajacy z postanowien umowy laczacej strony, wynosil, w okresie od 5 maja 2015r. do 30 kwietnia
2017r., 176,23 z1. miesiecznie, a poczynajac od 1 maja 2017r. po 209,53 zt. miesiecznie.

(opinia bieglego sadowego A. K. k. 86-95)

Powdodka uiscila na rzecz strony pozwanej, z tytulu czynszu najmu i oplat eksploatacyjnych za lokal przy ul. (...), lacznie
kwote 2.037,89 zl.

(zestawienie wplat k. 405)

G. F. (1) starala sie od 2010r. o wynajecie lokalu mieszkalnego od Gminy, gdyz nie miala gdzie mieszkac¢. Weze$niej
wynajmowata mieszkania komercyjnie, od prywatnych wlascicieli. W 2000r. ulegla wypadkowi komunikacyjnemu i
nie bylo jej sta¢ na dalsze wynajmowanie mieszkan na rynku prywatnym. Mieszkala m.in. w schronisku (...) przy ul.
(.OwkL..

Po zawarciu umowy najmu na lokal przy ul. (...), przewiozla do tego mieszkania tylko kilka rzeczy osobistych, gdyz
od poczatku widziala, ze remont zostal przez wynajmujacego wadliwie wykonany. Stwierdzila juz po 3-4 dniach
pojawienie sie §ladow wilgoci, co natychmiast zglosita do Gminy. Meble przewiozla pdzniej, we wrze$niu 2015r., gdyz
nie miala ich gdzie przechowywac.

Praktycznie w ogoble tam nie mieszkala, tylko przychodzila do tego lokalu; wietrzyta go zgodnie z zaleceniami.

W dniu 15 maja 2015r. G. F. poniosta wydatki na zakup materialow budowlanych, zwigzanych z zaplanowanymi
drobnymi pracami remontowymi i wykonczeniowymi w spornym lokalu, w lgcznej kwocie 215,16 zl.

Nie wykonatla jednak rob6t do ktérych zobowigzala sie przy zawarciu umowy, gdyz nie widziala sensu czynienia tych
nakladéw, z uwagi na stan mieszkania — wilgo¢, ple$n, zaszczurzenie.

Do maja 2017r. pomieszkiwala u znajomych, nie wynajela innego mieszkania. Od maja 2017r. do kwietnia 2018r.
zamieszkala w hotelu (...) w L., w ktérym placila za pokdj po 800 zl. miesiecznie ( 200 zl. tygodniowo). Za pobyt w
tym hotelu zaplacila lacznie kwote 5.600 zl.

Nastepnie przeniosta sie do innego hotelu, przy ul. (...), gdzie mieszka do dnia dzisiejszego, placac po 25 zl. dziennie.
Poniosta z tego tytulu, do 31 marca 2019r. wydatki w lacznej wysokosci 6.325 zl.

Nie bylo jej sta¢ na wynajem mieszkania na wolnym rynku, gdyz jest to koszt rzedu 1.200 — 1.500 zl. miesiecznie; bez
umowy troche mnie;j.

Nie chciala wypowiedzie¢ umowy najmu lokalu przy ul. (...), gdyz nie lezalo to w jej interesie, zalezalo jej bowiem
na zamieszkaniu w lokalu wynajmowanym do Gminy, a uznala, ze gdyby wypowiedziala najem lokalu z powodu wad
przedmiotu najmu, to pozwana Gmina nie mialaby wobec powddki zadnych zobowiazan. Rzeczy pozostawione w
spornym lokalu ulegly zaple$nieniu; nigdy ich nie zabrala.

W okresie zawierania spornej umowy z Gming powddka miala oferte pracy chalupniczej, ktérej nie mogta wykonywaé
w mieszkaniu przy ul. (...), ze wzgledu na panujaca tam wilgo¢, a zlecenie polegalo na klejeniu kopert. U znajomych, u
ktérych zamieszkiwala po tym jak uznala, ze mieszkanie na Z. nie nadaje sie do uzytkowania, nie chciala wykonywaé
tej pracy, bo obawiala sie, ze zazadaliby od niej zaplaty za mieszkanie, gdyby wiedzieli, ze dysponuje Zroédtem dochodu.

Powodka byla nekana przez wtasciciela hotelu (...), niejakiego pana W., ktory nalegal, zeby sie wyprowadzila, gdyz
prowadzil ta dzialalno$¢ bez rejestracji.

G. F. jest wspolwlascicielka w 10% dzialki z budynkiem mieszkalnym o pow. 30 m.kw. w S., 200 km od L., ktora kupita
na wspotwlasnosé z corka w 2000r.; dom nie nadaje sie do zamieszkania.



(zeznania powddki k. 414v. w zw. z wyjasnieniami informacyjnymi k. 400v. — 401v., nagranie z dnia 2 kwietnia 2019r. :
00:23:24 do 01:08:12; nagranie z 30 kwietnia 2019r. : 00:04.48; faktury k.375 — 399; dowody wplat — pokwitowania
k. 121-131; paragon fiskalny k. 269)

W mysl § 1 laczacej strony umowy z dnia 5 maja 2015r., Wynajmujacy zobowiazal sie odda¢ Najemcy do uzywania
lokal mieszkalny nr (...) w budynku nr (...) polozonym w L. przy ul. (...), skladajacy sie z : 1 pokoju, kuchni. w.c. i
przedpokoju, o lacznej powierzchni uzytkowej 29,47 m.kw., w tym powierzchni mieszkalnej (...) m, kw. wyposazony w :
instalacje wodociagowo-kanalizacyjna, gaz przewodowy, elektrycznosé, brak co — ogrzewanie weglowe/elektryczne,
usytuowany na parterze.

Stosownie do § 4 powolanej umowy z dnia 5 maja 2015r. do obowigzkéw Wynajmujacego w czasie trwania umowy
najmu nalezy: zapewnienie sprawnego dzialania istniejgcych urzadzen technicznych budynku, umozliwiajacych
najemcy korzystanie z o§wietlenia i ogrzewania, zimnej wody i innych urzadzen nalezacych do wyposazenia budynku;
utrzymanie w nalezytym stanie porzadku i czystoéci pomieszczenia, i urzadzenia budynku stuzacych do wspolnego
uzytku mieszkancéw oraz jego otoczenia; dokonywania napraw budynku , jego pomieszczen i urzadzen, oraz
przywrdcenia do stanu poprzedniego budynku uszkodzonego, niezaleznie od przyczyn (z tym zastrzezeniem, ze
Najemce obciaza obowiazek pokrycia szkdd powstalych z jego winy), a takze dokonywania napraw lokalu, napraw
i wymiany instalacji i elementéw wyposazenia technicznego (w zakresie nieobciazajacym najemcy), a zwlaszcza:
napraw i wymiany wewnetrznej instalacji wodociagowej, gazowej, bez urzadzen odbiorczych, a takze napraw i
wymiany wewnetrznej instalacji kanalizacyjnej, instalacji elektrycznej, z wyjatkiem sprzetu.

Do obowiazkéw najemcy w czasie trwania umowy najmu, stosowanie do treSci umowy nalezy: utrzymanie lokalu
we wlaSciwym stanie technicznym, sanitarnym, przestrzeganie porzadku domowego, dbalosci i ochrona przed
uszkodzeniem lub dewastacja cze$ci budynku, ktére sa przeznaczone do wspolnego korzystania, tj. klatka schodowa,
korytarz, pomieszczania gospodarcze, otoczenie budynku.

Stosownie do § 4 ust. 2.3 umowy, najemce obciazaja naprawa i konserwacja: podlég, posadzek, wykladzin
podlogowych oraz $ciennych wykladzin ceramicznych, szklanych i innych w kuchni i pomieszczeniach sanitarnych,
okien i drzwi, -obudowanych mebli lacznie z ich wymiang, trzonéw kuchennych, kuchni i grzejnikow wody
przeplywowej (gazowych, elektrycznych i weglowych), podgrzewaczy wody, wanien, brodzikéw, mis klozetowych,
umywalek i zlewozmywakow wraz z syfonami, baterii i zaworéw czerpalnych oraz innych urzadzen sanitarnych, w
ktore lokal jest wyposazony, lgcznie z ich wymiana j) osprzetu i zabezpieczen instalacji elektrycznej, wyposazenia
technicznego lokalu przewod6éw odplywowych urzadzen sanitarnych az do pionéw zbiorczych, w tym niezwloczne
usuwanie ich niedroznoéci, innych elementéw wyposazenia lokalu i pomieszczen przynaleznych poprzez: malowanie
lub tapetowanie oraz naprawe uszkodzonych tynkéw $cian i sufitow, malowanie drzwi i okien od strony wewnetrznej,
wbudowanych mebli, urzadzen kuchennych, sanitarnych, ogrzewczych w ce/u ich zabezpieczenia przed korozja.
Nadto, najemca jest zobowiazany do naprawienia szkdd powstatych z jego winy.

Zgodnie z § 7 umowy, Najemca moze wprowadza¢ w lokalu ulepszenia oraz dokonywac¢ przemieszczen urzadzen
technicznych oraz ich instalacji w lokalu za zgoda Wynajmujgcego, i na podstawie pisemnej umowy okreslajacej
sposob rozliczen Z tego tytutu.

(umowa o najem lokalu mieszkalnego z 5 maja 2015 roku, k. 11-13)

Pismem z dnia 25 stycznia 2017r. wynajmujacy dokonal wypowiedzenia powoddce stawki czynszu za najem lokalu
mieszkalnego przy ul. (...), ze skutkiem na dziefi 30 kwietnia 2017r.; poczynajac od 1 lipca 2017r. wysokoé¢ oplat
lacznie, obciazajacych wynajmujacego, ustalono na kwote 251,90 zl., w tym czynsz 209,53 zl. brutto.

(wypowiedzenie stawki czynszu k.70)

W dniu 19 maja 2017r. Powiatowy Inspektor Sanitarny w L. przeprowadzil kontrole lokalu mieszkalnego nr (...) przy
ul. (...) w £. w toku ktorej stwierdzono : §ciany w pomieszczeniu pokoju, kuchni i WC, zawilgocone, pokryte licznymi



nalotami brazowo — czarnymi; w calym mieszkaniu wyczuwalny zapach wilgoci, niektore przedmioty, typu obuwie,
torby — pokryte bialym nalotem.

(pismo z dnia 29 maja 2017r. k.139, protokot kontroli k.159-162)

W pi$mie datowanym na 13 lipca 2016r. wynajmujacy wezwat G. F. (1) do zaplaty kwoty 2.008,71 zl. z tytulu zalegloSci
czynszowych i oplat eksploatacyjnych, w terminie 1 miesigca, pod rygorem wypowiedzenia umowy najmu.

(wezwanie k. 240)

Pismem z dnia 7 kwietnia 2017r. dokonano wypowiedzenia powodce umowy najmu lokalu mieszkalnego nr (...) przy
ul. (...) w L., z zachowanie miesiecznego terminu wypowiedzenia, z uwagi na wystepowanie zaleglo$ci w oplatach
czynszu i eksploatacyjnych przekraczajacych 3 pelne okresy platnosci.

Od 1 czerwca 2017r. Gmina L. nalicza odszkodowanie za zajmowanie przez powddke spornego lokalu bez tytulu
prawnego.

(wypowiedzenie k. 245; okolicznoSci niesporne; kartoteka finansowa k. 360-362, zestawienie naleznosci k. 405)

W dniu 6 kwietnia 2018r. powddka zlozyla w Zarzadzie Lokali Miejskich w L. wniosek o oddanie w najem lokalu
mieszkalnego, z tytutu wykwaterowania.

(wniosek k. 258-259v.)

W pi$mie z 13 kwietnia 2018r. Zarzad Lokali Miejskich w L. poinformowal G. F. (1), ze spelnia ona warunki do
ubiegania sie o najem lokalu socjalnego oraz, ze lokal nr (...) przy ul. (...) w L., zostal wylaczony z uzytkowania.

(pismo k. 260)

W dniu 7 listopada 2018r. powddka otrzymata skierowanie do zawarcia z nig umowy najmu na lokal socjalny, polozony
wL. przy ul. (...) w L., na czas oznaczony 12 miesiecy, z zastrzezeniem, ze zawarcie umowy najmu nastapi po wykonaniu
remontu tego lokalu przez wynajmujgcego.

Do chwili obecnej remont lokalu przy ul. (...) nie zostal wykonany; nie ma zlecenia na prace remontowe z powodu
planéw budzetowych Miasta.

(skierowanie numer (...) k.363; okoliczno$ci niesporne)

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil w oparciu o powolane dowody z dokumentéw, z opinii biegltego
sadowego A. K. oraz z przestuchania powo6dki, nie budzace watpliwosci co do zgodno$ci z rzeczywistym stanem rzeczy.

Sad nie dal wiary powodce, ze poniosta, wydatki na zakup wykladziny, przeprowadzke, transport, zakup mebli, zaston,
ushlugi hydrauliczne i elektryczne, gdyz nie zaoferowala na ta okoliczno$é¢ zadnych dowodéw, totez jej twierdzenia w
tym zakresie pozostaja gotoslowne i niewiarygodne w kontekscie jej zeznan, w mys$l ktérych od poczatku widziala, ze
remont zostal przez wynajmujgcego wadliwie wykonany, praktycznie w ogole tam nie mieszkala, tylko przychodzila do
tego lokalu, nie wykonala robot do ktorych zobowiazala sie przy zawarciu umowy, gdyz nie widziala sensu czynienia
tych nakladéw, z uwagi na stan mieszkania — wilgo¢, plesn, zaszczurzenie.

Sad nie uwzglednil w caloSci faktur za oplaty z tytulu pobytu powddki w hotelu przy ul. (...) za miesiac marzec
2019r., gdyz obejmuja one okres lacznie 46 dni, podczas, gdy marzec liczy 31 dni, za§ powddka nie potrafila w sposéb
wiarygodny wyja$ni¢ skad wziela sie nadplata na tych fakturach, totez, nalezalo uznaé, za udowodnione poniesienie
przez powodke nalezno$ci za wynajem pokoju hotelowego w tym okresie za 31 dni, co liczac po 25 dni dziennie, stanowi
kwote 775 z1. (rachunki opiewaja na 1.150 zL.)



Z kolei pokwitowanie z k. 123 obejmuje nalezno$c¢ za okres od 5 sierpnia 2017r. do 13 sierpnia 2017r., za$ naleznoéc
do 5 sierpnia 2017r. ujeta jest w paragonie fiskalnym z k. 121.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje :
Wynajmujacy odpowiada za wady fizyczne i wady prawne przedmiotu najmu,

Stosownie do dyspozycji przepisu art. 664 par.1 k.c., jezeli rzecz najeta ma wady, ktore ograniczaja jej przydatno$cé
do umdwionego uzytku, najemca moze zada¢ odpowiedniego obnizenia czynszu za czas trwania wad. Jezeli w chwili
wydania najemcy rzecz miala wady, ktore uniemozliwiaja przewidziane w umowie uzywanie rzeczy, albo jezeli wady
takie powstaly p6zniej, a wynajmujacy mimo zawiadomienia nie usunal ich w czasie odpowiednim, albo jezeli wady
usuna¢ sie nie dadza, najemca moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania terminéw wypowiedzenia.

Odpowiedzialnoéé uregulowana w powolanym przepisie ma charakter obiektywny, mianowicie jest niezalezna od winy
wynajmujacej oraz o jego wiedzy o wadach.

Najemca moze zadaé obnizenia czynszu za czas trwania wady w wypadku, gdy wady rzeczy najetej ograniczaja jej
przydatnos$é. Przez odpowiednie obnizenie nalezy rozumieé obnizenie czynszu w takim stopniu, w jakim wady obnizaja
przydatnos$é rzeczy najetej. W szczego6lnodci, nalezy podzieli¢ stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w wyroku z
dnia 14 grudnia 1965r. w sprawie II CR 470/65 (publ. OSNCP 1966, Nr 11, poz. 192), zgodnie z ktérym w razie tak
stabego ogrzania lokalu, Ze mozna je uzna¢ za calkowicie bezuzyteczne, najemcy przystuguje prawo zwolnienia sie w
caloSci od oplat za centrale ogrzewanie. Obnizka moze dotyczy¢ réwniez oplat za wode, funkcjonowanie windy — w
razie niedostarczenia $wiadczen na odpowiednim poziomie ( por. wyr. S.N. z 6.02.1979r., IV CR 491.78, uchw. SN z
19.04.1988r., III CZP 25/88) To z kolei, pozwala per analogiam rozciagna¢ zakres zastosowania powolanego przepisu
takze na oplaty dodatkowe, ktore z mocy umowy obcigzaja najemce, oprocz czynszu.

Jezeli najemca ui$cil juz czynsz za okres wystepowania wady, moze domagac sie zwrotu odpowiedniej jego czeSci.
Swiadczenie spelnione przez najemce stanowi $wiadczenie nienalezne.

Ponadto, jezeli rzecz ma wade usuwalng, ktéra uniemozliwia przewidziane w umowie jej uzywanie, najemca powinien
zawiadomi¢ wynajmujacego o potrzebie usuniecia wady (art. 664 par.2 k.c.) i wyznaczy¢ mu odpowiedni termin na
jej usuniecie. Po bezskutecznym uplywie terminu, moze wypowiedzie¢ umowe ze skutkiem natychmiastowym. Za
czas trwania wady nie powinien by¢ pobierany czynsz. Najemcy przystuguje wiec zwolnienie z obowigzku uiszczania
czynszu. (tak : J. Panowicz — Lipska w: System PrPryw, t.8, 2011, Nb 38, s. 33; H. Ciepla, w: Gudowski. Komentarz,
2013, Ks. I1I, cz. 2, art. 664 kc, Nb13, s. 403; A.M. Nizankowska, F. Wejman, Rekojmia, s. 130; J. Jacyszyn, Najem,
s. 177; wyr. SA w Poznaniu z 1.04.2015 r., I ACa 1342/14. Legalis; wyr. SA w Warszawie z w Warszawie 30.09.2013
r. I ACa 330/13, Legalis)

Majac powyzsze na uwadze, w $wietle wynikow postepowania dowodowego, nalezalo uznaé, ze roszczenie powodki
o ustalenie, zZe nie ma ona obowigzku uiszczania na rzecz wynajmujgcego Miasta L. czynszu z tytulu najmu lokalu
mieszkalnego numer (...) polozonego w L. przy ulicy (...), w wykonaniu umowy zawartej w dniu 5 maja 2015r.,
zastugiwalo w calo$ci na uwzglednienie. Stosownie bowiem do poczynionych w rozpoznawanej sprawie ustalen
faktycznych, sporny lokal, jako nie speliajacy obowigzujacych warunkoéw technicznych dla lokalu mieszkalnego, nie
nadawat sie do zamieszkania juz w dacie zawarcia umowy najmu przez strony i z tego powodu nie powinien by¢
przedmiotem najmu, a co za tym idzie nie powinny by¢ naliczane zadne oplaty, obcigzajace najemce. Wady przedmiotu
najmu, uniemozliwiajace wykorzystanie lokalu przy ul. (...) na cele mieszkaniowe od dnia zawarcia umowy, nigdy nie
zostaly usuniete przez wynajmujgcego, mimo zglaszania wad przez najemce, totez powddce przyshuguje zwolnienie od
obowiazku uiszczania czynszu. Z kolei czynsz i pozostale oplaty dodatkowe, nalezne z mocy spornej umowy i uiszczone
przez powodke na rzecz wynajmujacego, w lacznej kwocie 2.037,89 zl., podlegaja w caloSci zwrotowi, jako Swiadczenie
nienalezne.



Uprawnienia i obowigzki najemcy zwigzane z dochodzeniem roszczen zwigzanych z wadami rzeczy nie sa wylacznie
uregulowane w art. 664 k.c., ale wynikaja rowniez z art. 663 k.c., 666 par. 2 k.c. oraz ogélnych przepiséw o wykonaniu
i skutkach niewykonania zobowigzan. Przepisy art. 664 k.c. o odpowiedzialno$ci za wady rzeczy najetej nie wylaczaja
bowiem stosowania przepiséw o odpowiedzialno$ci za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania (art.
471in. k.c.)

Roszczenie powodki z tytulu wyréwnania szkody majatkowej obejmujacej rownowarto$é optat poniesionych z tytul
najmu pokoju hotelowego, znajduje zatem swoja podstawe prawna w przepisie art. 471 k.c. w zwigzku z art. 472 k.c.

W mysl art. 471 k.c. dluznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okolicznosci, za ktore
dluznik odpowiedzialnoéci nie ponosi. Jezeli ze szczegdlnego przepisu ustawy albo z czynno$ci prawnej nie wynika
nic innego, dtuznik odpowiedzialny jest za niezachowanie nalezytej staranno$ci (art. 472 k.c.).

Powolany przepis przewiduje odpowiedzialno§é odszkodowawcza kontrahenta za niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie zobowigzania. Przeslankami tej odpowiedzialno$ci jest powstanie szkody, zachowanie kontrahenta
wyrazajace sie niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem zobowiazania o charakterze zawinionym i bezprawnym,
oraz zwigzek przyczynowy miedzy wyzej wskazana szkoda a zachowaniem kontrahenta. W art. 471 k.c. zawarte
jest domniemanie, ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania nastapilo na skutek okolicznosci za
ktore dtuznik ponosi odpowiedzialno$é¢. Przy odpowiedzialnoSci kontraktowej ciezar dowodu ( art. 6 k.c. ) rozklada
sie nastepujaco : wierzyciel ma wykazaé istnienie stosunku zobowigzaniowego oraz jego tres$¢, fakt niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowigzania, jak rowniez poniesiong szkode. Nie musi natomiast udowadniaé, ze
wykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania nastapilo na skutek okoliczno$ci za ktére dluznik ponosi
odpowiedzialno$é (a wiec przede wszystkim winy dluznika ). Tym samym to na dtuznika przerzucony zostal obowiazek
wykazania, ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania nastapilo na skutek okoliczno$ci, za ktore
dluznik odpowiedzialnoéci nie ponosi. Z reguly oznacza to koniecznos¢ wykazania, ze taka sytuacja wystapila, jako
skutek zdarzen niezawinionych przez dluznika, (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 lipca 2005r. w sprawie V
CK 869/04, publ. LEX nr 150649 ), czego w rozpoznawanej sprawie, strona pozwana nie uczynita. Ponadto wskazac
rowniez nalezy na tres¢ art. 476 k.c. przewidujacego domniemanie prawne zwloki (czyli kwalifikowanego op6znienia,
jako nastepstwa okolicznoSci, za ktére dluznik odpowiada) w przypadku, gdy dluznik nie spelnia Swiadczenia w
terminie.

Bez watpienia zaoferowanie przez strone pozwana, jako przedmiotu spornej umowy najmu, lokalu przy ul. (...), ktory
nie spelnial obowigzujacych warunkéw technicznych dla lokalu mieszkalnego i w stanie technicznym w jakim lokal nr
(...) sie znajdowal, nie nadawat sie do zamieszkania, a nadto mog} stanowié zagrozenie dla przebywajacych tam oso6b,
traktowaé nalezy jako niewykonani zobowiazania laczacego strony, w rozumieniu art. 471 k.c.

Wedlug ogélnych regul granica odpowiedzialnosci dtuznika oparta na winie, tj. za niezachowanie nalezytej
staranno$ci, wyznacza przypadek. Chodzi tu o taka przyczyne niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania, ktora nie jest wynikiem niedolozenia nalezytej staranno$ci przez dluznika. Wymaga to przede
wszystkim ustalenia, odpowiadajacego wskazaniom zawartym w art. 355 k.c., miernika staranno$ci wymaganej od
dluznika. W stanie faktycznym rozpoznawanej sprawy miernikiem wlasciwym jest wzorzec okreslajacy staranno$c¢
jednostki samorzadu terytorialnego, do ktbérej zadan nalezy zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych mieszkancéow,
dysponujacej zasobem mieszkaniowym, wykorzystywanym na realizacje tego zadania. W szczegdlnoSci od takiego
podmiotu oczekuje sie stosowanie sie do obowiazujacych przepiséw prawa, w tym przypadku w zakresie wymogow
technicznych i sanitarnych, jakim powinien odpowiadac lokal mieszkalny, oferowany do wynajmu. Dluznika obarcza
ciezar wykazania obiektywnie niezaleznych od niego okoliczno$ci niewykonania badz nienalezytego wykonania
zobowigzania, badz tez okolicznoSci lezacych po stronie wierzyciela, co w tym przypadku, nie nastapito. Wskazywane
przez pozwanego okolicznoS$ci, nalezalo oceni¢, jako nieuzasadniajace zwolnienia go od odpowiedzialnoéci, jesli
zwazy¢, ze podnoszony zarzut braku wietrzenia i suszenia spornego lokalu przez najemce (czemu zreszta powodka



zaprzecza), pozostaje bez znaczenia dla oceny zachowania sie wynajmujacego, ktory zawierajac umowe najmu,
zaoferowal lokal nie spelniajacy wymogow technicznych dla lokalu mieszkalnego i zagrazajacy zyciu mieszkancow.

Podkreslenia w tym miejscu wymaga réwniez to, ze w realiach rozpoznawanej sprawy, okoliczno$¢, iz powodka
nie skorzystala z przystlugujacego jej uprawnienia do wypowiedzenia umowy najmu ze skutkiem natychmiastowym,
nie moze stanowi¢ okoliczno$ci zwalniajgcej kontrahenta z odpowiedzialnosSci kontraktowej, gdyz stanowiloby to w
istocie dobrodziejstwo dla nierzetelnego wynajmujacego, na ktérym spoczywal szczeg6lny obowiazek zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych mieszkancow gminy, totez zaoferowanie do wynajmu lokalu dotknietego wadami tego
rodzaju, ze nie nadawal sie do zamieszkania, i oczekiwanie, ze najemca, ktory ubiegt sie od wielu lat o wynajecie
mieszkania komunalnego, odstapi od umowy, tracac w ten sposob lokal na ktoérego wynajem od lat oczekiwal, bez
mozliwo$ci uzyskania innego mieszkania do gminy, powinno obcigza¢ pozwanego. Przepis art. 664 k.c., reguluje
bowiem odpowiedzialno$¢ wynajmujacego z tytulu rekojmi za wady i stanowi Zrédlo uprawnien przystugujacych
najemcy, a nie podstawe prawng zwolnienia sie nierzetelnego wynajmujacego z odpowiedzialnosci kontraktowej na
zasadach ogdblnych.

Zgodnie zatem z § 1 ust. 1 umowy najmu z dnia 5 maja 2015r., Wynajmujacy zobowigzat sie odda¢ Najemcy do uzywania
lokal mieszkalny nr (...) w budynku nr (...) polozonym w L. przy ul. (...), skladajacy sie z : 1 pokoju, kuchni. w.c. i
przedpokoju, o lacznej powierzchni uzytkowej 29,47 m.kw., w tym powierzchni mieszkalnej (...) m, kw. wyposazony w :
instalacje wodociggowo-kanalizacyjna, gaz przewodowy, elektryczno$c, brak co — ogrzewanie weglowe/elektryczne,
usytuowany na parterze.

Skoro zatem pozwany, bedacy podmiotem profesjonalnie zajmujacym sie wykonywaniem tego typu dzialalnosci,
zobowiazal sie do oddania powddce w najem lokalu mieszkalnego o okreSlnych parametrach i nie zaoferowat
mieszkania nadajgcego sie do zamieszkania, dopuscit sie zawinionego zaniechania.

Z kolei ciezar udowodnienia faktu aktualizujacego odpowiedzialno$é z art.471 k.c., istnienia zwigzku przyczynowego
miedzy nienalezytym wykonaniem zobowiazania przez pozwanego, a powstalg szkoda oraz powstania tejze szkody,
roéwniez w postaci utraconych korzysci, w Swietle art. 6 k.c. spoczywa na wierzycielu, jako na osobie, ktora z tychze
faktow wywodzi skutki prawne. W szczegdlno$ci ustalenie szkody pod postacig utraconych korzy$ci na zawsze
charakter hipotetyczny.

W rozpoznawanej sprawie, w $wietle powyzszych rozwazan, zostalo wykazane przez powodke, ze na skutek
braku mozliwo$ci zamieszkania w lokalu bedacym przedmiotem umowy najmu laczacej strony, poniosla ona
szkode majatkowa, pozostajaca w normalnym zwigzku przyczynowym z niewykonaniem umowy przez pozwanego
(niezaoferowaniem lokalu nadajacego sie do zamieszkania), w postaci konieczno$ci poniesienia oplat za pokdj
hotelowy. W ocenie Sadu orzekajacego okolicznos$é, ze nie mogac zamieszka¢ w lokalu zaoferowanym przez Gmine,
G. F., musiala zaplaci¢ za pokdj w hotelu, gdyz nie miala mozliwo$ci w inny sposéb zaspokojenia swoich potrzeb
mieszkaniowych — w szczeg6lnoéci, nie staé jej bylo na wynajecie mieszkania na rynku komercyjnym, moze byc
postrzegane w kategorii adekwatnego zwigzku przyczynowego, o ktérym mowa w art. 361 k.c., na gruncie stosunku
zobowigzaniowego laczacego strony, ktérego przedmiotem byt wynajem mieszkania w L., na zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych powddki.

Majac powyzsze na uwadze, wobec spelnienia przestanek z art. 471 k.c. w zw. z art. 472 k.c., uznajac, ze pozwany ponosi
odpowiedzialno$¢ za wyrzadzona G. F. (1), przez niewykonanie umowy najmu lokalu mieszkalnego, szkode w postaci
réwnowartoS$ci kosztow poniesionych przez powodke na zaspokojenie w inny sposéb swoich potrzeb mieszkaniowych,
Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powodki kwote 6.131,30 zl., stanowigcej roznice, miedzy wydatkami uiszczonymi
przez najemczynie na wynajem pokoi hotelowych (w lacznej wysokoS$ci 11.925 zt. = 6.325 zl. + 5.600 zl.), a suma
$wiadczen (z tytutu czynszu i oplat eksploatacyjnych), ktore bylaby ona zobowigzana spelnié¢ w tym samym okresie na
rzecz wynajmujacego, w wykonaniu spornej umowy, w kwocie 5.793,70 zl. (23 miesiace x 251,90 zt. — od 1 maja 2017r.,
po wypowiedzeniu stawki czynszu, suma oplat wynosilaby po 251,90 zl. miesiecznie, za$§ zadanie pozwu obejmuje
okres poczynajac od 6 maja 2017r.)



W tym miejscu nalezy podkreslié, ze za chybiony Sad uznat zarzut pozwanego, iz placac za wynajem pokoi hotelowych,
powddka przyczynila sie do zwiekszenia szkody, bowiem powinna byta wynajaé inny lokal mieszkalny. W tym zakresie
bowiem Sad przyznal racje powodce, uznajac, iz wynajem samodzielnego lokalu mieszkalnego na tzw. wolnym rynku
z pewnoscia wigzalby sie z konieczno$cig poniesienia wyzszych oplat, niz uiszczane za poko6j hotelowy. Bez watpienia,
odwolujac sie do regul logicznego rozumowania i do§wiadczenia zyciowego nalezalo przyjac, ze G. F. zdecydowanie
wolalaby wynajaé¢ samodzielne mieszkanie, niz ogranicza¢ sie do zajmowania pokoi hotelowych, czego jednak nie
uczynila, gdyz nie bylo jej na to stac.

Przeprowadzone postepowanie dowodowe wykazalo réowniez, ze G. F. poniosla wydatki na zakup materialow
budowlanych, zwigzanych z zaplanowanymi drobnymi pracami remontowymi i wykonczeniowymi w spornym lokalu,
w lacznej kwocie 215,16 zl., totez pozwanego obcigza obowigzek wyréwnania szkody poniesionej przez powddke z
tytulu nakladéw na sporny lokal.

W pozostalym zakresie powodztwo, jako nieudowodnione i pozbawione podstaw prawnych, podleglo oddaleniu.

Powodka nie wykazala bowiem, ze poniosta wydatki na zakup wykladziny, przeprowadzke, transport, zakup mebli,
zaston, ushugi hydrauliczne i elektryczne, jezeli zwazy¢, ze nigdy w rzeczonym lokalu nie zamieszkala, bowiem od
poczatku kwestionowala jego przydatno$¢ do uméwionego uzytku, jak rowniez ich wysokoSci.

Z kolei pozostawiajgc rzeczy osobiste wlokalu, o ktérym wiedziala, ze jest zawilgocony i wystepuja w nim Slady pleéni, a
w ktorym nigdy faktycznie nie zamieszkala, jak rowniez przenoszac tam meble we wrze$niu 2015r., mimo, ze juz wtedy
miala Swiadomos¢, ze mieszkanie to nie nadaje sie do uzytkowania, powodka przyczynila sie 100% do wystapienia
szkody w postaci zniszczenia tych rzeczy i sprzetow.

Normalnym nastepstwem nienalezytego wykonania umowy przez najemce bylo tylko to, ze powodka nie dysponowata
uméwionym lokalem mieszkalnym, natomiast poza adekwatnym zwigzkiem przyczynowym z zaniechaniem
wynajmujacego pozostaje rezygnacja powodki z wykonywania pracy chalupniczej, spowodowana tym, ze nie chciala,
aby znajomi u ktérych zamieszkala, oczekiwali od niej zaplaty za udostepnienie lokum, czego spodziewala sie, ze
mogloby mieé¢ miejsce, gdyby osoby te wiedzialy, ze dysponuje ona Zrédlem zarobkowania.

Podobnie nalezy oceni¢ zadania pozwu obejmujace odszkodowanie za nekanie powddki przez wasciciela hotelu (...),
niejakiego pana W., ktory nalegal, zeby sie wyprowadzila, gdyz prowadzil ta dzialalno$é bez rejestracji.

W Swietle powyzszych rozwazan roszczenie powddki z tytulu wyrdwnania szkody spowodowanej utratg
spodziewanych zarobkéw, jak rowniez z powodu nekania jej przez wlasciciela hotelu (...), zuwagi na brak adekwatnego
zwigzku przyczynowego miedzy — niekwestionowanym — niewykonaniem umowy najmu przez pozwanego, a
rezygnacja powodki z wykonywania pracy i zamieszkaniem przez nia w hotelu prowadzony nielegalnie.

Za pozbawione podstawy prawnej, w Swietle powolanych przepisow, i jako takie podlegajace oddaleniu w calosci,
Sad uznal rowniez roszczenia z tytulu odszkodowania za oszukanie powodki przez zaoferowanie jej wadliwego lokalu
mieszkalnego oraz za ,tulaczke”.

Poniewaz pozwany sprawca szkody dopuscil sie opoZnienia w spelnieniu §wiadczenia pienieznego, powodka wystapila
z zadaniem zasadzenia odsetek za czas op6zZnienia.

W myél art.359 par.1 k.c. odsetki od sumy pienieznej naleza sie tylko wtedy, gdy to wynika z czynno$ci prawnej
albo z ustawy, z orzeczenia sadu lub z decyzji innego wlasciwego organu. W niniejszej sprawie zrédlem roszczenia o
odsetki jest przepis art.481 par.1k.c., zgodnie z ktérym dluznik, ktéry nie spelnia §wiadczenia w odpowiednim terminie
dopuszcza sie op6Znienia i wierzyciel moze zada¢ odsetek za op6Znienie w spelnieniu §wiadczenia pienieznego.
Stosownie do tresci art. 455 k.c. roszczenie wierzyciela wobec dluznika staje sie wymagalne wraz z nadej$ciem terminu
do spelnienia $wiadczenia. Zobowigzanie pozwanego ma charakter bezterminowy, dlatego tez stan op6Znienia w



jego wykonaniu pojawia sie dopiero wtedy, gdy dluznik nie spetlnia §wiadczenia niezwlocznie po wezwaniu przez
wierzyciela.

Wynajmujacy - Miasto L. znalazl sie w opdznieniu w zaplacie na rzecz powodki odszkodowania za wyrzadzona w
wyniku niewykonania zobowigzania szkode dopiero od nastepnego dnia po dacie w ktérej G. F. (1) skierowala do
niego wezwanie do spelnienia skonkretyzowanego $wiadczenia, co, w zakresie kwoty 1.338,89 zl. z tytul zwrotu
réwnowartoS$ci czynszu i innych oplat, uiszczonych (a zatem wymagalnych) do wytoczenia powddztwa (tj. do 10
wrzeénia 2016r.) nastapilo w pozwie doreczonym pozwanemu w dniu 15 grudnia 2016 roku (epo k. 416). Natomiast
w zakresie zadania pozostalej, przyznanej powddce, kwoty odszkodowania, obejmujacej rownowarto$é uiszczonych
oplat za lokal, wymagalnych za okres po wytoczeniu powoddztwa ( w kwocie 699 zl.) oraz wyréwnanie szkody
majatkowej, od dnia nastepnego po doreczeniu pozwanemu odpisu pisma w przedmiocie rozszerzenia powodztwa,
co mialo miejsce 12 lipca 2018r. (epo k.295), 1j. od 13 lipca 2018r. Pozwany, nie spelniajac zatem, natychmiast po
otrzymaniu odpisu pozwu i pisma w przedmiocie rozszerzenia powodztwa, obowigzku naprawienia szkody dopuscit
sie opdZnienia, za okres ktorego, poczawszy od dnia nastepnego, wierzyciel moze zadaé odsetek za opdznienie.

W pozostalym zakresie roszczenie w przedmiocie odsetek za opoznienie w spelieniu $wiadczenia podlegalo
oddaleniu.

Wobec czeSciowego cofniecia powodztwa, za zgoda pozwanego, Sad na podstawie art. 203 par.1, par.3 i par. 4 k.p.c.
oraz art. 355 par.11 par.2 k.p.c., uznajac cofniecie za dopuszczane, gdyz nie sprzeczne z prawem, zasadami wspoétzycia
spolecznego, ani nie zmierzajace do obejécia prawa, orzekl jak w pkt 1. sentencji.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c., stosujgc zasade stosunkowego rozdzielenia kosztow,
wobec cze$ciowego tylko uwzglednienia zgloszonego zadania. Nalezy stwierdzié, iz z uwagi na zasadzenia na rzecz
powodki kwoty 8.384,35 zl. z dochodzonych przez nia roszezen pienieznych w lacznej wysokosci 114.726 zt., G. F. (1)
wygrala proces w 7,3 %.

W toku procesu powddka nie poniosta zadnych kosztéow sadowych, z uwagi na sadowe zwolnienie jej od
kosztéow procesu. Z powyzszych wzgledow powstaly nieuiszczone koszty sadowe w lacznej wysokosci 5.737 zl.,
obejmujace oplate sadowa od pozwu, obowigzkiem poniesienia ktérych w kwocie 418,80 zl., stosowanie do zasady
odpowiedzialnoéci za wynik sporu, nalezalo obciazy¢ pozwanego, jako przegrywajacego proces w 7,3%. Stosownie
bowiem do dyspozycji art. 113 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych, Sad winien obciazy¢ obowigzkiem
poniesienia nieuiszczonych kosztéw sadowych strony, stosownie do wyniku procesu. Wobec powyzszego — strona
pozwana zostala obowigzana do zaplaty kwoty 418,80 zl. Natomiast w pozostalej czeSci, obowigzek poniesienia
kosztow procesu, tymczasowo wylozonych przez Skarb Panstwa, spoczywa na powoddce, jednak z uwagi na trudna
sytuacje materialng i osobista G. F. oraz uzasadniony, co do zasady, charakter zadan, ktérych dochodzenie na
drodze postepowania sadowego okazalo sie konieczno$cia, wobec zdecydowanego stanowiska wynajmujacego,
odmawiajacego uznania uzasadnionych (w §wietle powyzszych rozwazan), roszczen najemcy, Sad w oparciu o przepis
art. 113 ust. 4 ustawy z dnia 28 lipca 2005r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych, nie obcigzyl strony powodowe;j
obowigzkiem zwrotu nie uiszczonych kosztéw sadowych, w zakresie oddalonej czes$ci powodztwa.

Z tych samych wzgledow, z mocy art. 102 k.p.c. orzeczono jak w pkt 5. wyroku.

O nadplaconych kosztach sadowych, obejmujacych niewykorzystana zaliczke na poczet wydatkéw, Sad orzekl na
podstawie art. 80 ust.2 w zw. z art. 84 ust. 2 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych
(Dz.U.2010.90.594 j.t. ze zm.).

Z/
Odpis uzasadnienia wraz z odpisem wyroku doreczy¢ pelnomocnikowi pozwanego.
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