Sygn. akt III Ca 950/17

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 13 kwietnia 2017 roku, w sprawie z powddztwa K. O. przeciwko Miastu L. przy udziale M. B.i Z. B.
jako interwenientéw ubocznych po stronie pozwanej o zaplate Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi:

I. w sprawie o zaplate 1.456,12 zlotych:

1. zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 1.398,36 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 21 maja 2015 roku do
dnia 31 grudnia 2015 roku oraz ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 1 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty;

2. oddalil pow6dztwo w pozostalej czesci;

3. zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 270 zt (dwiescie siedemdziesiat zlotych) tytulem kosztéw procesu;
I. w sprawie o zaplate kwoty 18.468,75 zlotych:

1. zasadzit od pozwanego na rzecz powoda kwote 16.147,45 zl z odsetkami od kwot :

a) 3.540,84 zl od dnia 1 maja 2015 roku do dnia zaplaty;

b) 3.129,72 zl od dnia 22 pazdziernika 2015 roku do dnia zaplaty;

¢) 4.494,62 71 od dnia 16 grudnia 2015 roku do dnia zaplaty;

d) 4.982,27 zl od dnia 31 marca 2017 roku do dnia zaplaty;

przy czym w okresie do dnia 31 grudnia 2015 roku w wysokoS$ci odsetek ustawowych, za§ w okresie od dnia 1 stycznia
2016 roku do dnia zaplaty w wysokoS$ci odsetek ustawowych za opdznienie;

2. oddalil powodztwo w pozostalej czesci;
3. zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 1.328,79 z} tytulem kosztéw procesu;

I. nakazal zwrocié ze Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi na rzecz powoda kwote
1.000 z} tytulem niewykorzystanej zaliczki uiszczonej w dniu 24 sierpnia 2016 roku.

W uzasadnieniu powyzszego orzeczenia Sad Rejonowy wskazal, ze K. O. jest wlascicielem wlasnoSciowego
spoldzielczego prawa do lokalu numer (...) polozonego przy ulicy (...) w L., ktéry znajduje sie w zasobach Spoldzielni
Mieszkaniowej ,,Osiedle (...)” w L.. Tytul prawny do przedmiotowego lokalu nabyl na podstawie postanowienia Sadu
Rejonowego dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi z dnia 23 stycznia 2012 r., wydanego w sprawie sygn. akt III Co 130/03
w przedmiocie przysadzenia wlasnosci.

Wyrokiem zaocznym z dnia 27 czerwca 2012 r. Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi w sprawie sygn. akt
III C 103/12 nakazal M. B. i Z. B. oprdznienie lokalu mieszkalnego numer (...), polozonego w L. przy ulicy (...), przy
czym, przyznal osobom eksmitowanym prawo do lokalu socjalnego. W dniu 13 marca 2013 r. K. O. wezwal Miasto L.
do dostarczenia lokalu socjalnego M. B. i Z. B. zalaczajac odpis wyroku w sprawie sygn. akt III C 103/12.

M. B. i Z. B. zajmowaly lokal numer (...) przy ulicy (...) w E. od dnia 13 listopada 2014 r. do dnia 24 marca 2016 r.
i nie uiszczaly na rzecz K. O. zadnych naleznoéci z tytutu czynszu. W okresie od dnia 1 listopada 2014 r. do dnia 31
grudnia 2014 r. osoby zajmujace bezumownie lokal mieszkalny uiszczaly oplaty na rzecz Spéldzielni Mieszkaniowej
»0siedle (...)” w L. w wysoko$ci po 352,44 zl za kazdy miesiac, w tym 190,93 zl tytulem oplat eksploatacyjnych oraz
161,51 z tytulem mediéw. Od dnia 1 stycznia 2015 r. M. B. i Z. B. nie regulowaly zadnych oplat na rzecz Spotdzielni
Mieszkaniowej. W okresie od dnia 1 stycznia 2015 r. do dnia 31 marca 2016 r. K. O. dokonywal wplat na rzecz



Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Osiedle (...)” w L., przy czym ich wysoko$¢ ksztaltowala sie nastepujaco: w okresie od dnia
1 stycznia 2015 r. do dnia 30 czerwca 2015 r. — 356,59 zl, w okresie od dnia 1 lipca 2015 r. do dnia 31 stycznia 2016 T.
— 357,97 zl, w okresie od dnia 1 lutego 2016 r. do dnia 31 marca 2016 r. — 368,39 zl.

Oplaty na rzecz Spo6ldzielni Mieszkaniowej ,,Osiedle (...)” w L. obejmowaly zar6wno media, jak i oplaty eksploatacyjne.
Jedynym skladnikiem stawki czynszowej, ktorej wysoko$é zalezna byla od liczby oséb zajmujacych lokal, pozostawala
oplata za wywo0z nieczystoSci stalych. Oplata ta obejmowala 21 zl i dotyczyla trzech oséb (3 x 7 zb).

Lokal mieszkalny numer (...) znajduje sie w pieciokondygnacyjnym budynku mieszkalnym zlokalizowanym przy ulicy
(...) w L.. Budynek zostal wybudowany w latach 1965 — 1970 i znajduje sie w stanie technicznym odpowiadajacym
zuzyciu naturalnemu. Swa funkcja, stanem technicznym, dostepnoScia mediéw oraz obsluga komunikacyjna
nieruchomo$¢ ta jest zblizona do wielu (...) nieruchomo$ci potozonych na terenie osiedli mieszkaniowych. Lokal
mieszkalny numer (...) potozony jest na V kondygnacji budynku i sklada sie z dwbch pokoi, kuchni, przedpokoju oraz

pomieszczenia lazienki z we. Zajmuje laczng powierzchnie 47,88 m®, wyposazony jest w instalacje elektryczng, wodno-
kanalizacyjna, gazowa, ciepla wode uzytkowa, telefoniczna, telewizyjna, a jego ogrzewanie nastepuje ze zdalnej sieci
cieplowniczej. Przedmiotowy lokal nie byl zamieszkany na dzien 24 pazdziernika 2016 r. tj. date ogledzin, przy czym
zostal on poddany generalnemu remontowi zwiazanemu z usunieciem okladzin i polozeniem plytek ceramicznych i
paneli, pomalowaniem §cian, wymiang drzwi do jednego z pokoi oraz czesci urzadzen kuchennych. Przed wykonanym
remontem stan techniczny lokalu umozliwial jego staly najem, spelnial funkcje mieszkaniowe. Do lokalu prowadza
drzwi drewniane pelne, a wejScia do tazienki i pokoi oddzielone sg drzwiami tradycyjnymi. Stolarka okienna wykonana
jest z PCV. Sciany i sufity w pokojach i przedpokoju sa pomalowane. W przypadku pomieszczenia tazienki éciany sa
cze$ciowo pomalowane, a cze§ciowo wykonczone plytkami ceramicznymi. Sciany pomieszczenia kuchni sg czeéciowo
pomalowane, a czeSciowo wylozone wykladzing PCV.

Wysoko$¢ miesiecznego czynszu wolnorynkowego mozliwego do uzyskania z tytutlu najmu lokalu nr (...), polozonego
w L. przy ulicy (...), przy uwzglednieniu takich czynnikéw jak powierzchnia lokalu, ilo§¢ pomieszczen, funkcjonalnosé
lokalu (rozklad pokoi, samodzielno$¢ lokalu), wyposazenie w media, stan techniczny, wysoko$¢ oplaty z tytutu
uzytkowania, lokalizacja nieruchomosci w okolicy blizszej, dalszej i przestrzeni publicznej (miejsce pracy, szkoly,
ochrona zdrowia, sklepy, §rodki komunikacji zbiorowej), dltugo$¢ okresu najmu i sposéb zmiany czynszu, a takze
relacji miedzy popytem, a podaza na podobne lokale (dwupokojowe, nieumeblowane lokale dostepne we wszystkie
media, polozone na osiedlach mieszkaniowych takich jak R., T., R. i W.), ksztaltuje sie nastepujaco: w okresie od dnia
1 listopada 2014 r. do dnia 30 czerwca 2015 r. — 1.210 zl, w okresie od dnia 1 lipca 2015 r. do dnia 31 grudnia 2015
r. — 1.212,50 zl, w okresie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia 31 marca 2016 r. — 1.245 zl. Wysoko$¢ tak okre$lonego
czynszu stanowi calo$¢ naleznosci, jakie K. O. moglby uzyskaé od potencjalnego najemcy przeznaczajac lokal numer
(...) nanajem w ramach (...) rynku nieruchomosci. Z tak uzyskanego dochodu wlasciciel winien pokrywaé koszty jego
utrzymania na rzecz Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Osiedle (...)” w L., w tym oplaty eksploatacyjne, jak réwniez zwigzane
ze zuzyciem medioéw. Przy przyjeciu wariantu, w ktérym dochod wlasciciela stanowilyby dwa odrebne skladniki tj.
czynsz oraz oplaty na rzecz zarzadcy, wysoko$§¢ mozliwego do uzyskania przez K. O. tzw. czystego czynszu oscylowalaby
w przedziale 700 — 900 zlotych.

Wyrokiem z dnia 10 kwietnia 2015 r., wydanym w sprawie sygn. akt I C 387/14 Sad Rejonowy dla L.odzi — Srédmiescia
w Lodzi zasadzil od Miasta L. na rzecz K. O. kwoty 13.408 zlo oraz 3.352 zt tytutem odszkodowania za niedostarczenie
lokalu socjalnego bylym lokatorom lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w L. przy ulicy (...) w okresie od dnia 13
marca 2013 r. do dnia 12 listopada 2014 r. W ramach wytoczonego powodztwa K. O. dochodzit odszkodowania w
rozumieniu tzw. czynszu netto, a wiec bez oplat regulowanych na rzecz zarzadcy. Wyrokiem z dnia 14 wrze$nia 2015 r.
Sad Okregowy w Lodzi w sprawie sygn. akt III Ca 798/15 na skutek apelacji Miasta L.. zmienil wyrok Sadu Rejonowego
dla Lodzi — Sr6dmiescia w Lodzi z dnia 10 kwietnia 2015 r. w ten sposob, ze przyznane K. O. kwoty obnizyt odpowiednio
do wysokos$ci 9.961,60 zt oraz 2.490,40 zlo. Zasadzone przez Sad I Instancji odszkodowanie zostalo pomniejszone o
wysoko$¢ oplat eksploatacyjnych regulowanych przez bylych lokatorow w okresie objetym zadaniem pozwu na rzecz
zarzadcy — Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Osiedle (...)” w L.



Powyzszy stan faktyczny Sad Rejonowy ustalit w oparciu o zgromadzony material dowodowy, w szczego6lnosci o
dokumenty przedtozone przez strony, a takze zawarte w aktach postepowania sadowego o sygnaturze akt I C 387/14,
jak réwniez opinie bieglego z zakresu czynszow.

Wysoko$¢ oplat zwigzanych z uzytkowaniem spornego lokalu mieszkalnego zostala oparta na zlozonych przez powoda
zestawieniach pochodzacych od zarzadcy — Spoéldzielni Mieszkaniowej ,Osiedle (...)” w L., ktéore odzwierciedlaja
rzeczywiste koszty obciazajace wlasciciela lokalu, wchodzacego w sklad zasobu mieszkaniowego spoéldzielni. Z
przedstawionych dokumentéw nie wynika przy tym, aby K. O. za okres zajmowania lokalu przez M. B. i Z.
B. przyslugiwala nadplata z tytulu wniesionych oplat. W konsekwencji Sad Rejonowy nie podzielil stanowiska
pozwanego, ze ryczaltowy charakter skladnikow wplywajacych na wysoko$¢é miesiecznej naleznoéci nie odpowiadal
faktycznym kosztom ponoszonym w zwigzku ze spornym lokalem, a w konsekwencji nie bylo mozliwym okreslenie
wymiaru szkody poniesionej przez powoda z tego tytulu. Sad I instancji przyznal natomiast racje Miastu L. w zakresie,
w jakim trafnie wskazalo, ze oplaty z tytulu wywozu nieczystoSci stalych naliczane byly przez zarzadce od trzech
0s0b, podczas gdy uprawnienie do lokalu socjalnego przystugiwalo jedynie dwém bytym lokatorom lokalu numer (...).
Okoliczno$¢ ta zostala uwzgledniona przez Sad Rejonowy.

Dokonujac ustalen w odniesieniu do wysokoSci naleznego odszkodowania Sad I instancji spo$réd dwoéch
przeprowadzonych w niniejszym postepowaniu opinii oparl sie na konkluzjach ekspertyzy biegtego A. K.. Opinia
przedlozona przez K. K. nie mogla stanowié¢ podstawy rozstrzygniecia w niniejszej sprawie z uwagi na jej koncowe
wnioski, zgodnie z ktérymi wysoko§é czynszu, jaki moglby uzyskaé K. O. z tytulu najmu spornego lokalu wynosila
795 zlotych miesiecznie, a do tego kwota ta obejmowala juz oplaty na rzecz zarzadcy, ktére obciazaja wlasciciela.
Oznaczalo to, ze przy $redniej wysokoSci oplat naleznych Spoéldzielni Mieszkaniowej ,Osiedle (...)” tj. okolo 350
zlotych miesiecznie, tzw. czynsz netto stanowiacy dochdd wlasciciela z najmu spornego lokalu wyni6stby okoto 450
zlotych (7795 zlotych — 350 zlotych). Doswiadczenie zyciowe, a takze znajomos¢ stawek czynszu przyjmowanych przez
bieglych z zakresu wyceny czynszéw w innych postepowaniach sadowych, a dotyczacych lokali o podobnym polozeniu
i standardzie czynilo malo prawdopodobnym mozliwo$¢ najmu na (...) rynku nieruchomos$ci mieszkania w bloku

o powierzchni okolo 50 m* za kwote 450 zlotych + oplaty / miesiecznie. W przypadku opinii bieglego A. K. tzw.
czynsz netto wyniost okoto 865 zlotych (1.215 zlotych — 350 zlotych), za§ w ramach opracowania bieglego J. K.
963 zlotych. Oczywiécie przyjete wartosci dotyczyly sytuacji, w ktorej lokal pozostaje caly czas zasiedlony (100 %
efektywno$ci czynszu), ale nawet takie poréwnanie uwidacznia réznice rzedu 300 — 400 zlotych miesiecznie miedzy
opracowaniem bieglego K. K., a pozostalymi, ktére byly dostepne w aktach niniejszej sprawy, a przy tym co istotne
dotyczyly tozsamego lokalu w zblizonym okresie czasu, co przy stabilizacji cen transakcyjnych na rynku nieruchomosci
stanowilo wiarygodny czynnik poréwnawczy przy ostatecznej ocenie przydatno$ci danej opinii dla majacego zapasc
w sprawie rozstrzygniecia.

Za podstawe ustalen w zakresie naleznego odszkodowania Sad Rejonowy przyjat ekspertyze bieglego A. K., ktorej
koncowe wnioski po dokonaniu stosownych modyfikacji mogly prowadzi¢ do okreSlenia naleznego powodowi
odszkodowania. Srednia wysokoéé miesiecznego czynszu wolnorynkowego mozliwego do uzyskania w przypadku
spornego lokalu stanowila warto$¢ kompletna tzn. taka, ktéra wlasciciel moglby w rzeczywistosci uzyskac, a z ktorej
pokrywalby wszelkie oplaty na rzecz zarzadcy. Ekspert przygotowujac opinie oparl sie na dlugoletnim do§wiadczeniu
w przygotowywaniu opracowan na rzecz postepowan sadowych, a takze posiadanej z tytulu wykonywanego przez
20 lat zawodu wiedzy na temat transakcji w ramach (...) rynku nieruchomosci. Podstawg zlozonego opracowania
pozostawaly transakcje dotyczace nieumeblowanych, dwupokojowych lokali mieszkalnych, wyposazonych w media,
a przy tym zlokalizowanych na typowych (...) osiedlach jak R., T., R. czy W..

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny Sad Rejonowy uznal, ze pow6dztwa zastugiwaly na uwzglednienie w czeSci.

Materialnoprawna podstawa zgloszonych roszczen opierala sie na tresci art. 18 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001
roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 2001, Nr 71,
poz. 733 z p6zi. zm.), przy czym sama zasada odpowiedzialnoéci Miasta L. za brak dostarczenia lokalu socjalnego



bylym lokatorom lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w L. przy ulicy (...) nie byla kwestionowana. Osia sporu
pomiedzy stronami pozostawata wysoko$¢ samego odszkodowania, a takze mozliwo$¢ domagania sie przez powoda od
Miasta L. oplat na rzecz zarzadcy w zakresie wykraczajacym poza ustawowo okre$lone oplaty niezalezne od wlasciciela.

Sad Rejonowy uznal, opierajac sie m.in. na opinii bieglego, ze wysoko$§¢ mozliwego do uzyskania czynszu
wolnorynkowego zawiera w sobie oplaty na rzecz zarzadcy, ktére winny by¢ uiszczone przez wlasciciela po uzyskaniu
nalezno$ci z tytulu najmu lokalu. Zatem w tym konkretnym przypadku mamy do czynienia z tzw. czynszem brutto,
ktéry dopiero pomniejszony o wysoko$¢ oplat na rzecz spoéldzielni prowadzi do wartodci tzw. czynszu netto, a
wiec czystego dochodu wlaéciciela. Okoliczno$¢ ta nie mogta jednak skutkowaé przyjeciem, ze rozmiar poniesionej
szkody sprowadza sie wylacznie do ostatniej ze wskazanych wartoséci (tzw. czynsz netto). W tym kontekscie nie
zashuguiwalo na aprobate stanowisko pozwanego, ktéry w oparciu o tre$¢ art. 9 ust. 5 w zw. z art. 2 ust. 1 pkt 8 i
8a u.0.p.l. stara sie ograniczy¢ wysoko$c¢ przystugujacych wlascicielowi naleznosci o wysoko$¢é oplat eksploatacyjnych
ponoszonych na rzecz zarzadcy. Ustawa nie wprowadza bowiem zadnych limitow, jedli chodzi o wydatki zwigzane
z utrzymaniem lokalu, a wlasciciel pozostaje nie tylko uprawniony, ale przede wszystkim zainteresowany takim
okresleniem wysoko$ci czynszu, ktéra zrekompensuje ponoszone przez niego wydatki. W realiach niniejszej sprawy
powdd sprostal ciezarowi dowodu (art. 6 k.c.) i w ramach przeprowadzonej opinii wykazal, ze moglby uzyskiwaé czynsz
zawierajacy w sobie takze oplaty na rzecz zarzadcy, w tym zwigzane z uzywaniem lokalu. Jednakze, Sad Rejonowy
zaznaczyl, ze zakres odpowiedzialno$ci gminy ograniczony pozostaje jedynie do kosztéw poniesionych w zwigzku z
przebywaniem w lokalu os6b, ktorym przystuguje uprawnienie do lokalu socjalnego. Zestawienie oplat naleznych
na rzecz zarzadcy — Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Osiedle (...)” w L. zawiera wylgcznie jeden skladnik naliczany od
liczby 0s6b zajmujacych lokal tj. z tytulu wywozu nieczystosci stalych, przy czym jego wysokoé¢ obejmowala kwote 21
zlotych wobec zadeklarowanych trzech os6b (3 osoby x 77 ztotych). Skoro za$ na mocy wyroku w sprawie sygn. akt ITII C
103/12 uprawnienie do lokalu socjalnego przyznano jedynie dwém osobom (M. B. i Z. B.) to K. O. uprawniony byl do
dochodzenia jedynie kwot poniesionych ze wzgledu na dalsze przebywanie w lokalu tych dwoch os6b. W konsekwencji
wymiar szkody zwiazanej z oplatami musial podlega¢ korekcie, w odniesieniu do kazdego miesiaca o 7 zlotych.

Wysoko$¢ ostatecznie przyznanego na rzecz powoda odszkodowania zostala okre§lona jako suma tzw. czynszu netto
oraz faktycznie poniesionych na rzecz zarzadcy oplat, celem oddania rzeczywistej szkody poniesionej przez K. O. w
okresie objetym zadaniem pozwu. Majac na uwadze fakt, ze biegly A. K. w ramach przygotowanej opinii przedstawil
wysoko$¢ czynszu w wymiarze brutto niezbednym okazalo sie ustalenie tej warto$ci w wymiarze netto. W tym celu
czynsz wynikajacy z ekspertyzy zostal pomniejszony o wysoko$é oplat na rzecz zarzadcy. W dalszej kolejnosci Sad
Rejonowy przyjal, opierajac sie o zasady doswiadczenia zyciowego, wspolezynnik efektywnosci czynszu najmu na
poziomie 90%. W tym zakresie nalezalo uwzgledni¢ fakt przeprowadzonego przez powoda remontu lokalu (okoto
1 miesiagc = 30 dni) oraz przecietny okres 2 — 3 tygodni (okolo 18 dni) celem znalezienia potencjalnego najemcy
lokalu. Zatem w okresie objetym zadaniem pozwu (497 dni) tzw. okres bezczynszowy mogt wynie$¢ okolo 48 dni.
Prowadzilo to uzyskania tzw. wspoélczynnika efektywnoSci czynszu najmu w przyjetej ostatecznie wysokosci (48 /
497 = 0,096). W oparciu o przedstawiong metodologie oraz przyjete zalozenia Sad Rejonowy zasadzil na rzecz K. O.
tytulem odszkodowania nastepujace kwoty: 1.398,36 z} tytulem oplat ponoszonych na rzecz zarzadcy w okresie od
dnia 1 stycznia 2015 r. do dnia 30 kwietnia 2015 r. oraz 16.147,45 z} tytulem mozliwego do uzyskania czynszu w okresie
od dnia 13 listopada 2014 r. do dnia 24 marca 2016 r. wraz z oplatami na rzecz zarzadcy w okresie od dnia 1 maja
2015 r do dnia 24 marca 2016 r.

Okreslajac wysoko$é naleznoSci powoda z tytulu poniesionych oplat na rzecz zarzadcy w okresie od dnia 1 stycznia
2015 r. do dnia 30 kwietnia 2015 r. nalezalo mie¢ na wzgledzie, ze ich miesieczny wymiar obejmowal kwote 356,59
z}, ktora zostala pomniejszona o 7 zlotych. W konsekwencji odszkodowanie wyniosto 1.398,36 zt (4 x 349,59 z1). Sad
Rejonowy nie znalazl podstaw do przyznania dalszej kwoty 29,76 zl (bilans otwarcia z dnia 1 stycznia 2015 r), gdyz nie
byla ona w zaden sposob weryfikowalna w oparciu o przedtozone dokumenty.



Wysoko$¢ odszkodowania w zwigzku z mozliwym do uzyskania czynszem w okresie od dnia 13 listopada 2014 . do
dnia 24 marca 2016 r. wraz z oplatami na rzecz zarzadcy w okresie od dnia 1 maja 2015 r. do dnia 24 marca 2016 r.
zostala przez Sad I instancji okre§lona w nastepujacy sposob :

a) w okresie od dnia 13 listopada 2014 r. do dnia 12 kwietnia 2015 r. — 3.540,84 zl (kwota ta objela jedynie czynsz
netto z uwagi na roszczenie zwigzane z oplatami na rzecz zarzadu, sformulowane w sprawie I C 486/15), uwzgledniajac
stanowisko wyrazone przez Sad Okregowy w Lodzi w sprawie ITI Ca 798/15 warto$¢ odszkodowania w okresie od dnia
13 listopada 2014 r. do dnia 31 grudnia 2014 r. zostala pomniejszona o wymiar oplat eksploatacyjnych uiszczonych
przez bylych lokatoréw na rzecz zarzadcy (w listopadzie 2014 r. o kwote 114,55 zt - 18/30 x 190,93 zl, za§ w grudniu
2014 r. 0 kwote 190,93 z}),

b) w okresie od dnia 13 kwietnia 2015 r. do dnia 12 lipca 2015 r. — 3.129,72 7} tj. 2.294,68 zt tytulem czynszu netto
oraz 835,04 z} tytulem oplat na rzecz zarzadcy (w okresie od dnia 1 maja 2015 r. do dnia 12 lipca 2015 r.);

¢) w okresie od dnia 13 lipca 2015 r. do dnia 12 listopada 2015 r. — 4.494,62 zt tj. 3.086,21 z} tytulem czynszu netto
oraz 1.408,41 z} tytulem oplat na rzecz zarzadcy,

d) w okresie od dnia 13 listopada 2015 r. do dnia 24 marca 2016 r. — 4.982,27 7zl tj. 3.428,58 zl tytulem czynszu netto
oraz 1.553,69 zl tytulem oplat na rzecz zarzadcy.

Z powyzszych wzgled6w Sad Rejonowy orzekl jak w punktach I.1 i I1.1 wyroku przyznajac na rzecz K. O. odpowiednio
kwoty: 1.398,36 zl oraz 16.147,45 zt. W pozostalym zakresie powodztwa podlegaly oddaleniu.

O odsetkach Sad I instancji orzekl na podstawie art. 481 k.c. w zw. z art. 455 k.c. Wysoko$§¢ odsetek zostala okreslona
na podstawie art. 481 § 2 k.c. z uwzglednieniem zmiany treSci przepisu, jaka nastapila z dniem 1 stycznia 2016 r. w
zwiazku z wej$ciem w zycie ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. 0 zmianie ustawy o terminach zaplaty w transakcjach
handlowych, ustawy - Kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. 2015, poz. 1830). Tym samym w okresie
do dnia 31 grudnia 2015 r. przyznano odsetki w wysokosci odsetek ustawowych, za$§ w okresie od dnia 1 stycznia 2016
r. w wysokoSci odsetek ustawowych za opdznienie.

Rozstrzygniecie w zakresie kosztéw procesu zostalo oparte na tresci art. 100 zd. 2 in principio k.p.c. oraz na podstawie
art. 100 zd. 1 in fine k.p.c.

O zwrocie niewykorzystanej zaliczki na poczet wynagrodzenia bieglego w wysokosci 1.000 zlotych, a uiszczonej przez
powoda, Sad Rejonowy orzekl w oparciu o tresé art. 84 ust. 11 2 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych.

Apelacje na powyzsze rozstrzygniecie wniosla strona pozwana zaskarzajac je w czesci tj. co do:

1. pkt I ppkt 1 wyroku, co do kwoty 763,72 zl wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie liczonymi od tej kwoty
za okres od dnia 21 maja 2015 r. do dnia 231 grudnia 2015 r. oraz ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 1
stycznia 2016 r. do dnia zaplaty,

2. pkt II ppkt 2 wyroku, co do kwoty 2.056,30 z w tym:

a. ppkt 2 lit. b, co do kwoty 455,77 zt z odsetkami od dnia 22 pazdziernika 2015 r. do dnia zaplaty,
b. ppkt 2 lit. ¢ co do kwoty 766,18 z} z odsetkami od dnia 16 grudnia 2015 r. do dnia zaplaty

c. ppkt 2 lit. d co do kwoty 834,35 zl z odsetkami od dnia 31 marca 2017 r. do dnia zaplaty

przy czym w okresie od dnia 31 grudnia 2015 r. w wysokosci odsetek ustawowych, za§ w okresie od dnia 1 stycznia
2016 r. do dnia zaplaty w wysokoS$ci odsetek ustawowych za opdznienie,



3. oraz w zakresie kosztéw postepowania tj. pkt I ppkt 3 i pkt II ppkt 3 wyroku.

Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucono naruszenie przepis6w prawa materialnego tj. art. 9 ust. 5 w zw. z art. 2 ust. 1 pkt
8 i 8a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu
cywilnego poprzez jego niezastosowanie i uznanie, ze pozwany obowigzany jest do zwrotu powodowi poniesionych
przez niego na rzecz Spoldzielni Mieszkaniowej Osiedle (...) w L. oplat eksploatacyjnych, w sytuacji gdy oplaty te
stanowig wydatki zwiazane z utrzymaniem lokalu w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 8 i 8a w/w ustawy, ktére obciagzaja
bezposérednio powoda i nie moga by¢ pobierane od lokatorow.

W konkluzji strona skarzaca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez oddalenie powoddztwa w zaskarzonym
zakresie. Nadto wniosla o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow postepowania za obie instancje wedlug
norm przepisanych, z uwzglednieniem kosztoéw zastepstwa procesowego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie bezzasadna.

Odnoszac sie do podniesionego zarzutu naruszenia w zaskarzonym wyroku przepisow art. 9 ust. 5 w zw. z art. 2 ust.
1 pkt 8 i 8a ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego nalezy
wskazac, ze brak jest podstaw do uznania jego trafnosci.

Zgodnie z art.. 9 ust. 5 u.0.p.l. w stosunkach najmu oprocz czynszu wynajmujacy moze pobieraé¢ jedynie oplaty
niezalezne od wlasciciela, a w wypadku innych tytutéw prawnych uprawniajacych do uzywania lokalu, oprocz oplat
za uzywanie lokalu, wlaSciciel moze pobierac jedynie oplaty niezalezne od wlaSciciela, z zastrzezeniem ust. 6. Zgodnie
z definicjg zawarta w art. 2 ust. 1 pkt 8 u.o.p.1. chodzi o oplaty za dostawy do lokalu energii, gazu, wody oraz odbi6r
Sciekow, odpadow i nieczystoéci cieklych. Oplaty niezalezne od wlasciciela moga byé pobierane przez wlasciciela tylko
w wypadkach, gdy korzystajacy zlokalu nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawca mediéw lub dostawca ustug
(art. 9 ust. 6 u.o.p.l.).

W tym miejscu Sad Okregowy pragnie zwroci¢ uwage, ze materialnoprawng podstawe zadania powoda stanowil
przepis art.18 ust. 5 u.o.p.l. To na gruncie tego przepisu nalezy zatem poszukiwac¢ odpowiedzi na pytanie o zakres
odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanej gminy.

Zagadnienie postaci szkody jaka ponosi wlasciciel wskutek tego, ze gmina mimo nalozonego na nig obowigzku
nie dostarcza lokalu socjalnego dla osoby eksmitowanej, ktéra nie uiszcza oplat za zajmowany lokal, a ma prawo
z niego korzysta¢ do czasu zaoferowania jej lokalu socjalnego, byl wielokrotnie przedmiotem wypowiedzi Sadu
Najwyzszego. Wskazuje sie w nich, ze obecnie obowigzujacy art. 18 ust. 5 u.o.p.l. przewiduje dla wlasciciela roszczenie
odszkodowawcze na podstawie art. 417 k.c. Oznacza to, Ze ustawa nie ogranicza szkody, naprawienia ktérej moze zadac
wlasciciel w przypadku niewykonania przez gmine wyroku obligujacego do dostarczenia lokalu socjalnego. Roszczenie
odszkodowawcze obejmuje zatem wynagrodzenie szkody w pelnej wysokosci (vide postanowienie Sagdu Najwyzszego
z dnia 25 czerwca 2008 r., III CZP 46/08, Legalis nr 100973; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 stycznia 2013 r., IT
CSK 323/009, Legalis nr 336542). W konsekwencji podjecie szkody musi by¢ rozumiane wedlug zasad okre$lonych w
art. 361 k.c. czyli jako normalne nastepstwa zaniechania gminy.

W uzasadnieniu wyroku z dnia 19 czerwca 2008 r., V CSK 31/08 (Lex nr 457701), Sad Najwyzszy stwierdzil m.in.,
ze dopdki gmina nie dostarczy lokalu socjalnego, wlasciciel otrzymujacy od zajmujacego nadal lokal bytego lokatora
Swiadczenia w wysokoSci okre$lonej w art. 18 ust. 3 u.0.p.l. moze ponieé¢ szkode w rozumieniu art. 361 § 2 k.c., to
jest doznaé uszczerbku w wysokoSci réznicy miedzy majatkiem jaki mialby, gdyby dysponowal lokalem swobodnie,
a majatkiem jaki ma nie mogac lokalem swobodnie dysponowaé¢ z powodu niemoznoéci wykonania eksmisji na
skutek niedostarczenia lokalu socjalnego. Jego szkoda bedzie oczywiscie wieksza, gdy byly lokator uprawniony do
lokalu socjalnego nie wywiazuje sie z obowigzku, o ktorym mowa w art. 18 ust. 1 i 3 u.o.p.l. Odpowiedzialnosé
gminy na podstawie art. 417 k.c. obejmuje zatem cala szkode pozostajaca w normalnym zwigzku przyczynowym



z jej zaniechaniem wypelnienia obowigzku dostarczenia lokalu socjalnego osobie do tego uprawnionej. Gmina
ponosi odpowiedzialno$¢ nie tylko za szkode spowodowana niemoznoS$cig dysponowania lokalem przez wlasciciela i
pobierania pozytkow, ale i za straty jakie ponidst wlasSciciel zwigzku z tym, ze uprawniony do lokalu socjalnego nie
uiszcza oplat za zajmowany lokal.

Konieczno$¢ ponoszenia przez wlasciciela lokalu kosztow zwigzanych z korzystaniem z mieszkania przez lokatoréw,
ktdérzy nie wnosza tych oplat, jest co do zasady normalnym nastepstwem niewykonania przez gmine obowiazku
dostarczenia im lokalu socjalnego. Stanowisko takie zajal wyraznie takze Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 16 maja 2012
r. III CZP 12/12 (Legalis nr 465508). W uzasadnieniu uchwaly zastrzezono, Ze istnienie szkody w tym zakresie wymaga
jednak indywidualnej oceny, uwzgledniajacej okolicznoéci towarzyszace mozliwoSci wynajmowania konkretnego
lokalu, pozostaje bowiem kwestia indywidualnych ustalen czy na okre§lonym rynku najmu lokali jego wlasciciel przy
uwzglednieniu okre$lonej rynkowej stawki czynszu moze uzyskaé dodatkowo od wynajmujacego takze naleznosci
pokrywajace w caloSci lub czeéci wysoko$c¢ oplat zwigzanych z korzystaniem z lokalu.

W przedmiotowej sprawie okoliczno$c ta nie budzi watpliwosci. Przede wszystkim, zdaniem Sadu Okregowego, powdd
spelil wymogi art. 6 k.c. i wykazal, ze wynajmujac lokal na warunkach rynkowych w tym okresie faktycznie bylby
w stanie uzyskaé czynsz (obejmujacy oplaty eksploatacyjne) w zadanej wysokosci. Nadto, z pisemnej opinii bieglego
sadowego A. K. w czesci dotyczacej oplat eksploatacyjnych wynika wprost, ze wysoko$¢ czynszu ustalona w opinii nie
stanowi sumy czynszu i innych oplat, a wylacznie wysoko$¢ czynszu zawierajacego w sobie cato$é naleznosci mozliwych
do uzyskania z tytulu najmu przez wtasciciela (opinia — k. 124).

W konsekwencji Sad Rejonowy prawidlowo przyjal, ze szkode powoda stanowia nie tylko utracone pozytki, ale i
strata spowodowana konieczno$cig ponoszenia bezposrednio przez niego naleznosci za lokal na rzecz Spoéldzielni
Mieszkaniowej ,,Osiedle (...)” w L.

Z uwagi na powyzsze apelacja strony pozwanej podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c. jako niezasadna.

Z uwagi na oddalenie apelacji w caloSci strona skarzgca jako strona przegrywajaca postepowanie apelacyjne powinna
na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. zwr6ci¢ pozwanemu koszty zastepstwa procesowego w
postepowaniu wywolanym apelacja, tj. 450 zl, ktérych wysoko$¢ ustalono na podstawie § 10 ust. 1 pkt. 1 wzw. z § 2
pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcoéw
prawnych (Dz. U. z 2015 r. poz. 1804).



