Sygn. akt: I C 898/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 kwietnia 2017 r.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Malgorzata Zelewska
Protokolant: protokolant Agnieszka Bronk-Marwicz

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 11 kwietnia 2017 r. w G.
sprawy z powodztwa P. H., B. E. (1) i M. L.

przeciwko Gminie M. G.

o zaplate

I. zasadza od pozwanej Gminy M. G. na rzecz powoda P. H. kwote 8876 zl (osiem tysiecy osiemset siedemdziesiat
sze$¢ zlotych) z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 24 pazdziernika 2015r. do dnia zaplaty;

II. zasadza od pozwanej Gminy M. G. solidarnie na rzecz powoddéw B. L. (2) i M. L. kwote 8876 zl (osiem tysiecy
osiemset siedemdziesiat sze$¢ ztotych) z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia 24 pazdziernika 2015r. do dnia

zaplaty;
ITI. oddala powddztwo w pozostalym zakresie;

IV. zasadza od pozwanej Gminy M. G. na rzecz powodéw P. H., B. L. (1) i M. L. solidarnie kwote 2037,72 zt (dwa
tysiace trzydziesci siedem zlotych 72/100) tytulem kosztoéw procesu;

V. nakazuje Sciagngé od pozwanej Gminy M. G. na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego w Gdyni kwote
1429,73 z} (tysiac czterysta dwadzie$cia dziewiec zlotych 73/100) tytulem zwrotu kosztoéw opinii bieglych wylozonych
tymczasowo przez Skarb Panstwa;

VI. nakazuje $ciagnac¢ od powoddéw solidarnie na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego w Gdyni kwote 839,68 z}
(osiemset trzydzie$ci dziewieé zlotych 68/100) tytulem zwrotu kosztoéw opinii bieglych wylozonych tymczasowo przez
Skarb Panstwa.

Sygnatura akt: I C 898/15

UZASADNIENIE

Powodowie P. H., M. L. i B. L. (1) wnie$li pozew przeciwko Gminie M. G. domagajac sie od pozwanej zaplaty kwot po
14.100 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz zwrotu kosztéw procesu.



W uzasadnieniu pozwu powodowie podniedli, iz sa wladcicielami lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w G..
Wyrokiem z dnia 10 maja 2012r. Sad Rejonowy w Gdyni orzekt o eksmisji J. Z., M. T. i A. T. z ww. lokalu oraz
o wstrzymaniu jego wykonania do czasu przedstawienia przez pozwang ofert najmu lokalu socjalnego. Wyrok
uprawomocnil sie w dniu 17 kwietnia 2013r i zostal zgloszony do rejestracji do Urzedu Miasta G. wnioskiem z dnia
13 czerwca 2013r. Do dnia zlozenia pozwu Gmina M. G. nie zlozyla oferty najmu lokalu socjalnego, za§ M. T. i A. T.
w dalszym ciagu zamieszkuja w przedmiotowym lokalu. Odszkodowanie obejmuje okres od daty wplywu wniosku o
rejestracje wyroku tj. od dnia 18 czerwca 2013r. do dnia 1 czerwca 2015r. Powodowie przyjeli stawke w wysokoSci
1.200 zl tj. tyle ile wynosi warto$¢é czynszu, jaka mogliby w zwiazku z wynajeciem lokalu uzyska¢ na wolnym rynku.

(pozew k. 2-4)

Pozwana Gmina M. G. wniosla o oddalenie powodztwa oraz o zasadzenie od powodow na jej rzecz zwrotu kosztow
postepowania. Pozwana podniosla, ze wysoko§¢ odszkodowania nie zostala udowodniona, w szczegdélnoSci nie
wykazano, ze za lokal w okresie od dnia 18 czerwca 2013r. do dnia 1 czerwca 2015r. powodowie mogliby uzyskaé
odszkodowanie w wysokoSci 1.200 zt miesiecznie. Pozwana zarzucila, ze brak jest tez dowod6w na to, ze powodowie
chcieli i zamierzali przedmiotowy lokal wynajaé¢ na wolnym rynku. Nadto, zdaniem pozwanej, odsetki ustawowe sg
wymagalne najwczesniej od dnia doreczenia pozwanej wezwania do zaplaty tj. od dnia 4 lutego 2015r., a nie za$ od
dnia zarejestrowania wyroku.

(odpowiedz na pozew k. 33-35)
Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

Powodowie P. H., B. L. (1) i M. L. sa wspolwlascicielami nieruchomosci gruntowej polozonej przy ul. (...) w G., dla
ktorej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege wieczysta nr (...). P. H. przystuguje udzial w wysoko$ci V2 cze$ci. Udzial
w takiej samej wysokosci przystuguje tez B. L. (1) i M. L. na prawach wspdlno$ci ustawowej majatkowej malzenskie;j.

(okoliczno$¢ bezsporna ustalona w oparciu o wydruk treéci ksiegi wieczystej nr (...) k. 10-14, umowe sprzedazy z dnia
7 marca 2007r. k. 15-16v)

Wyrokiem z dnia 10 maja 2012r. wydanym w sprawie o sygnaturze akt I C 164/12 Sad Rejonowy w Gdyni nakazal
M. T, J.Z. iA.T., aby opuscily, oproznily i wydaly powodom lokal mieszkalny nr (...) polozony w G. przy ul. (...).
Jednocze$nie Sad orzekl, ze M. T., J. Z. i A. T. przysluguje uprawnienie do lokalu socjalnego i nakazal wobec nich
wstrzymanie wykonania wyroku do czasu zlozenia przez Gmine M. G. oferty najmu lokalu socjalnego. Przedmiotowy
wyrok uprawomocnil sie w dniu 17 kwietnia 2013r.

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o wyrok Sagdu Rejonowego w Gdyni z dnia 10 maja 2012r. k. 9)

Pismem z dnia 13 czerwca 2013r. pelnomocnik powod zwrécil sie do pozwanej Gminy M. G. o rejestracje
przedmiotowego wyroku. Pismem z dnia 31 stycznia 2015r. powodowie wezwali pozwang do zaplaty kwoty 22.200
z} tytulem odszkodowania za niedostarczenie lokalu socjalnego w okresie od 18 czerwca 2013r. do dnia 30 stycznia
20151. Pismem z dnia 20 kwietnia 2015r. pozwana wskazala, ze M. T. i A. T. znajduja sie na 539 pozycji og6lnej liczny
zobowigzan Gminy w zakresie wskazania i wynajecia lokalu socjalnego i nie ma mozliwo$ci okreslenia wiazacego
terminu wskazania lokalu socjalnego.

(okolicznoéci bezsporne ustalone w oparciu o wniosek z dnia 13 czerwca 2013r. k. 18, pismo pozwanej z dnia 20
kwietnia 2015r. k. 17, wezwanie do zaplaty z dnia 30 stycznia 2015r. k. 37)

Budynek przy ul. (...) w G. zostal wybudowany w latach 30 — tych XX w., sklada sie z sutereny, parteru, pietra
i strychu. W budynku znajduja sie trzy lokale mieszkalne. Przedmiotowy budynek aktualnie znajduje sie w zlym
stanie technicznym, stolarka okienna drewniana skrzynkowa pochodzi z okresu budowy domu, jest czeSciowo
zdemontowana, okna s3 zabezpieczone plytami pilSniowymi. Budynek jest wyposazony w stare, lecz sprawne



instalacje elektryczna, gazowa, wodna i kanalizacyjna. W lokalu nr (...) nadal zamieszkuja M. T. i A. T.. Mieszkanie
to takze znajduje sie w zlym stanie, ze Scian odpada tynk, wystepuje wilgo¢, lokal jest ogrzewany piecami z grzatkami
elektrycznymi, w kuchni znajduje sie piec typu koza.

(dowdd: zeznania $wiadka M. T. plyta CD k. 115, przestuchanie powoda B. L. (1) plyta CD k. 133, przestuchanie powoda
P. H. plyta CD k. 133)

Powodowie planowali generalny remont budynku, w tym wymiane izolacji pionowej, ocieplenie, wymiane tynkow
zewnetrznych i wewnetrznych, wymiane instalacji wodnych, kanalizacji, systemu ogrzewania. W dniu 1 lutego
2008r. zglosili prace budowlane w Urzedzie Miasta G.. Pismem z dnia 29 lutego 2008r. Urzad Miasta G.
wniodst sprzeciw w sprawie planowanych rob6t budowalnych i nalozyl na powoda obowiazek uzyskania pozwolenia
na budowe. W odpowiedzi na kolejne zgloszenie, pismem z dnia 19 marca 2008r. organ architektoniczno —
budowlany poinformowal, Ze nie sprzeciwia sie prowadzeniu rob6t objetych zgloszeniem w postaci wymiany stolarki
okiennej, wymianie wewnetrznych instalacji, skuciu i wymianie tynk6w wewnetrznych, malowaniu klatki schodowej,
wykonaniu izolacji pionowej, dociepleniu styropianem, wymianie ogrodzenia. Remont zostal przerwany z uwagi na
sprzeciw lokatorki. W trakcie kilku dni remontu usunieto stolarke okienng, skuto tynki w lokalu nr (...) i cze$ciowo
w suterenie.

(dowod: przestuchanie powoda P. H. plyta CD k. 133, zgloszenie prac budowalnych k. 128, zawiadomienie k. 129,
decyzja k. 130)

Miesieczna stawka mozliwego do uzyskania przez powodéw wolnorynkowego czynszu najmu lokalu mieszkalnego nr
(...) polozonego w G. przy ul. (...) za okres od 18 czerwca 2013r. do 1 czerwca 2015r., przy zalozeniu, ze powodowie
mieliby mozliwo$¢ swobodnego dysponowania tym lokalem w stanie opuszczonym przez osoby eksmitowane na
podstawie prawomocnego wyroku sadu, wynosi 830 zl.

(dowdd: pisemna opinia bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomoéci J. S. k. 46-68 wraz z ustng opinia
uzupehiajgca plyta CD k. 103)

Okres niezbedny do przeprowadzenia przez powodéw remontu umozliwiajacego wynajecie lokalu mieszkalnego nr
(...) na wolnym rynku wynosi 9 tygodni.

(dowod: pisemna opinia bieglego sadowego z zakresu budownictwa R. N. (1) k. 140-175 wraz z ustna opinig
uzupekhiajaca plyta CD k. 197)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw, dowodu z zeznan §wiadka M. T., dowodu
z przeshuchania powod6w P. H. i B. L. (1), dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci J.
S. oraz dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa R. N. (1).

Oceniajgc material dowodowy Sad uznal, Ze dowody z dokumentéw przedtozonych przez strony sa wiarygodne,
albowiem zadna ze stron nie kwestionowala autentycznosci tych dokumentéw, prawdziwos$ci twierdzenn w nich
zawartych, ani tez zadna ze stron nie zaprzeczyla, iz osoby podpisane pod tymi pismami nie zlozyly oswiadczen w
nich zawartych.

W zasadzie brak bylo podstaw do kwestionowania zeznan swiadka oraz powodéw co do stanu budynku oraz lokalu.
Zeznania wymienionych oséb sa bowiem zbiezne, nadto koreluja z treécia opinii bieglego sadowego J. S., ktory
dokladnie opisal zar6wno stan budynku przy ul. (...) jak tez stan lokalu mieszkalnego nr (...) oraz sporzadzil
dokumentacje fotograficzna.

Za wiarygodny dowod w sprawie Sad uznal takze opinie bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci.
Zdaniem Sadu przedmiotowa opinia stanowi pelnowartoSciowy dowdd w sprawie, gdyz zostala sporzadzona przez



osobe posiadajaca odpowiednia wiedze fachowa z dziedziny szacowania nieruchomosci, a nadto opinia ta jest
jasna, logiczna i wewnetrznie niesprzeczna, za$ wnioski konicowe sa kategoryczne i zostaly dobrze uzasadnione.
Nadto, przedstawiona opinia nie budzi zadnych watpliwosci w §wietle zasad doSwiadczenia zyciowego czy wiedzy
powszechnej, co czyni ja w peli przydatnym Srodkiem dowodowym do rozstrzygniecia sprawy. Biegly w sposob
rzeczowy i przekonujacy odnidst sie takze do zarzutow strony pozwanej dotyczacych mozliwoSci wynajecia
przedmiotowego lokalu nr (...) na wolnym rynku, wskazujac, iz oddanie lokalu w najem byloby mozliwe dopiero po
doprowadzeniu lokalu do minimalnego standardu.

Nadto, Sad nie znalazl podstaw do kwestionowania opinii bieglego z zakresu budownictwa R. N. (2). Przedmiotowa
opinia takze zostala sporzadzona w sposob rzetelny, fachowy i nie budzi zadnych zastrzezen. Nadto, na rozprawie
biegly ustosunkowal sie w spos6b przekonujacy do wszystkich zarzutéw strony pozwanej i w konsekwencji obronit
SW0ja opinie.

Swoje roszczenie powodowie wywodzili z tresci art. 18 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw
lokatoréw, 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 dostarczyla lokalu socjalnego osobie uprawnione;j
do niego z mocy wyroku, wtascicielowi 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 my$l art. 417 k.c.
za szkode wyrzadzong przez niezgodne z prawem dzialanie lub zaniechanie przy wykonywaniu wladzy publicznej
ponosi odpowiedzialnoé¢ Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego lub inna osoba prawna wykonujaca
te wladze z mocy prawa. W $wietle art. 417 k.c. do przyjecia odpowiedzialno$ci pozwanej Gminy G. konieczne bylo
zaistnienie lacznie trzech przeslanek: 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 okoliczno$ci zostaly, w ocenie Sadu, w przedmiotowej sprawie wykazane przez
powodow, na ktorych zgodnie z treécig art. 6 k.c. spoczywal ciezar dowodu.

Podkresli¢ nalezy, iz pozwana nie kwestionowala zasady swojej odpowiedzialno$ci, w szczegolno$ci nie kwestionowata
okoliczno$ci dotyczacych zamieszkiwania w lokalu oséb, w stosunku do ktérych wydano prawomocny wyrok
eksmisyjny z ustaleniem prawa do lokalu socjalnego, ani tez faktu, ze nie przedstawita bylym lokatorom M. T. i
A. T. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego. Kwestig sporna byla jedynie wysoko$é szkody poniesionej
przez powoda. Wskazaé nalezy, iz pojecie szkody w rozumieniu art. 417 k.c. obejmuje zaréwno uszczerbek w majatku
(damnum emergens) jak i brak mozliwosci uzyskania korzysci (lucrum cessans), ktéra jest wynikiem dzialania
niezgodnego z prawem. Wskaza¢ rowniez nalezy, iz roszczenie odszkodowawcze wlasciciela lokalu przeciwko gminie
przewidziane w art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie lokatoréw (...) w zwiazku z art. 417 k.c. obejmuje wynagrodzenie
szkody w pelnej wysokos$ci (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 25 czerwca 2008 r., III CZP 46/08). W
przypadku dochodzenia naprawienia szkody o charakterze nie osiggnietego zysku (lucrum cessans) koniecznym jest
wykazanie przez wlasciciela nieruchomosci, ze w przypadku, gdyby stanowiacy jego wlasno$c lokal, nie byl zajmowany
przez osoby prawomocnie eksmitowane, uzyskalby z tytulu jego najmu doch6d w wysokosci kwoty dochodzonej
w pozwie. Zwazy¢ przy tym nalezy, iz wedlug pogladéw zawartych w orzecznictwie, ustalenie szkody w postaci
utraconych korzyéci ma zawsze charakter hipotetyczny, gdyz polega na przyjeciu, na podstawie okolicznos$ci, ktore
wystapily po okresie spodziewanych korzysci, ze korzy$¢ w okresie poprzednim zostalaby osiggnieta. Jednakze utrata
korzysci musi by¢ przez zadajacego odszkodowania udowodniona (art. 6 k.c.). Wprawdzie nie w sensie uzyskania
co do tego pewnosci, ale z tak duzym prawdopodobienstwem, 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 czerwca 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 Swietle dodwiadczenia
zyciowego przyjecie, iz utrata korzysci rzeczywiscie nastapilta (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28 stycznia 1999r.,
III CKN 133/98, LEX nr 1213618, wyrok Sad Najwyzszego z dnia Z dnia 3 pazdziernika 1979r., II CR 304/79,
OSNC 1980/9/164). W innym orzeczeniu z dnia 26 stycznia 2005r., V CK 426/04, LEX nr 147221 SN podniésl,



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 osiagniecia
korzysci majatkowej przez poszkodowanego, ze rozsadnie rzecz oceniajagc mozna stwierdzi¢, iz poszkodowany na
pewno uzyskalby korzy$¢, gdyby nie wystapilo zdarzenie, w zwiazku z ktoérym ten skutek byl niemozliwy. Podobnie
przyjal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 18 pazdziernika 2000r., V CKN 111/00, LEX nr 52740, wskazujac, iz przepis
art. 361 § 2 k.c. w czeSci dotyczgcej utraconych korzy$ci wymaga przyjecia hipotetycznego przebiegu zdarzen i
ustalenia wysokiego prawdopodobienstwa utraty korzy$ci. Ustawodawca nie wskazat blizszych kryteriow budowania
tych hipotez, pozostawiajac je wiedzy i dodwiadczeniu zyciowemu skladu orzekajacego, stosowanym odpowiednio do
okoliczno$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.

Zwazy¢ nalezy, iz strona pozwana zarzucila powodom, ze nie udowodnili, iZ w spornym okresie mogli i zamierzali
wynajaé przedmiotowy lokal nr (...) na wolnym rynku, przy uwzglednieniu jego stanu technicznego oraz stanu
budynku. W $éwietle zeznan $wiadka M. T. oraz powodéw nie ulega watpliwo$ci, ze aktualny stan budynku i
samego lokalu nr (...) zajmowanego przez bylych lokatoréw jest zly i wymaga remontu. Zeznania swiadkow oraz
powoda znajduja potwierdzenie w tresci opinii bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci J. S., ktory sporzadzit
dokladny opis stanu technicznego lokalu oraz dokumentacje fotograficzna. Z opisu bieglego S. wynika, ze posadzki
w przedpokoju i pokojach sg pokryte zniszczonymi parkietami, drewniana skrzynkowa stolarka okienna jest
zniszczona korozja biologiczna, powltoki malarskie zabrudzone, stolarka drzwiowa starej generacji, lokal ogrzewany
jest elektrycznie i za pomoca tzw. kozy. Z zeznan lokatorki wynikalo tez, iz zniszczone sa tynki, a lokal jest zawilgocony.
Stan budynku takze wymaga kapitalnego remontu, albowiem w pozostalych dwoch lokalach zdemontowano cze$¢
stolarki okiennej, widoczne sa pekniecia $cian noénych i dzialowych, ubytki tynku oraz zawilgocenia. W odpowiedzi na
zarzuty strony pozwanej biegly J. S. przyznal, ze w obecnym stanie lokal nr (...) nie nadaje sie do wynajecia i konieczne
jest podjecie prac remontowych doprowadzajacych lokal do minimalnego standardu. Wobec powyzszego nie ulegalo
watpliwosci, ze w celu doprowadzenia lokalu do stanu umozliwiajacego jego wynajecie na wolnym rynku konieczne
bylo przeprowadzenie niezbednych prac remontowych. Czas niezbedny do przeprowadzenia przez powodoéw remontu
umozliwiajacego wynajecie lokalu mieszkalnego nr (...) Sad ustalil na podstawie dowodu z opinii bieglego z zakresu
budownictwa. Zdaniem bieglego R. N. (1) konieczne i niezbedne prace remontowe moglyby zostaé zakonczone w
terminie 9 tygodni. Taki czas — w ocenie bieglego — bylby potrzebny do przywrécenia lokalu do uzytku zgodnie
z aktualnie obowiazujacymi przepisami budowlanymi dotyczacymi uzytkowania budynkéw wielorodzinnych. Jak
wyjasénit biegly R. N. (1) przy obliczaniu tego czasu zalozyl on optymalne wykonanie robét w zakresie ich kolejnoéci oraz
szybko$ci wykonania, uwzgledniajac konieczno$¢ nadzorowania i prowadzenia rob6t przez odpowiednio przeszkolone
osoby, dysponujace odpowiednim zasobem wiedzy fachowej i $§rodkami produkcji. Biegly uwzglednit przy tym
takze konieczno$¢ wymiany instalacji, ktore co prawda sa sprawne, lecz pochodza z okresu budowy domu albo z
okresu powojennego, co powoduje, ze nie odpowiadaja wspolczesnym wymaganiom technicznym i prawdopodobnie
uleglyby uszkodzeniu przy wykonywaniu prac remontowych. Biegly nie uwzglednil natomiast ewentualnych napraw
elementow konstrukeyjnych budynku, albowiem udostepniony mu material dowodowy nie wskazywal na konieczno$¢
wykonania tego typu robot. Strona pozwana wniosla zarzuty do opinii bieglego, kwestionujgc pominiecie prac
dotyczacych elementéw konstrukcyjnych oraz zanizenie kosztu remontu. Zarzuty te nie zaslugiwaly jednak na
uwzglednienie. Przede wszystkim, strona pozwana nie wykazala, ze elementy konstrukcyjne sa uszkodzone i wymagaja
naprawy. Brak jest takze dowodéw na to, ze remont budynku z uwagi na jego wysoki koszt bylby dla powodéw
nieoplacalny. Zwazy¢ bowiem nalezy, iz jeszcze w 2008r. powodowie podjeli probe generalnego remontu budynku,
ktdra zostala przerwana z uwagi na sprzeciw lokatoréw. Bioragc pod uwage caly zebrany w niniejszej sprawie material
dowodowy Sad doszedt do przekonania, ze powodowie byli w stanie wynaja¢ przedmiotowy lokal na wolnym
rynku niezwlocznie po wykonaniu remontu. Na zamiar komercyjnego wykorzystania przedmiotowej nieruchomosci
wskazuja czynno$ci podjete przez powodéw w 2008r. w postaci zgloszenia prac remontowych. Z zeznan powoda P.
H. wynika, ze prace remontowe zostaly rozpoczete m.in. usunieto stolarke okienna, skuto tynku w lokalu nr (...) i



czeSciowo w suterenie. W §wietle zeznan powodéw nie ulega watpliwoéci, ze tylko postawa lokatoréw, ktérzy zajmuja
sporny lokal bez tytulu prawnego i zglosili sprzeciw, uniemozliwia przeprowadzenie niezbednych prac remontowych
i doprowadzenie budynku do stanu pozwalajacego na jego wynajecie. Wine za taki stan rzeczy ponosi pozwana, ktora
mimo nalozonego na nia obowiazku przedstawienia bylym lokatorom oferty najmu lokalu socjalnego dotychczas nie
wywigzala sie z tego obowigzku.

Z uwagi na konieczno$é¢ przeprowadzenia remontu Sad uznal, ze mozliwo$¢ wynajecia przedmiotowego lokalu
na wolnym rynku istniala dopiero poczawszy od 10 - ego tygodnia od rejestracji wyroku eksmisyjnego. A zatem
powodowie mogli domagaé sie odszkodowania najpredzej od dnia 20 sierpnia 2013r. Wysoko$¢ mozliwego do
uzyskania wolnorynkowego czynszu Sad ustalil na podstawie dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania
nieruchomoéci. Z opinii wynika, iz w spornym okresie stawka miesieczna czynszu najmu wynosila 830 zl. Zdaniem
Sadu stawka czynszu jest adekwatna do standardu lokalu po przeprowadzonym remoncie oraz do powierzchni tego

lokalu. Przedmiotowy lokal ma powierzchnie 101,73 m?®, sklada sie z przedpokoju, czterech pokoi, kuchni, spizarni,
lazienki i we, znajduje sie w dobrej lokalizacji, blisko strefy Srddmiejskiej, na nieruchomosci z pelnym uzbrojeniem
terenu i dogodnym dojazdem. Jednocze$nie zwréci¢ nalezy uwage, ze zdaniem bieglego w spornym okresie istnial
§redni popyt na najem tego typu lokali. Z uwagi na powyzsze nalezalo przyja¢ z duzym prawdopodobienstwem,
ze powodowie zdolaliby niezwlocznie po zakonczeniu remontu wynajaé lokal na wolnym rynku. Zwazywszy na
konieczno$é wykonania remontu Sad przyjal, Ze powodowie byli w stanie uzyskac czynsz za 12 dni sierpnia w kwocie
322 z} oraz za kolejne 21 miesiecy w kwocie po 830 zl miesiecznie. Za okres od 20 sierpnia 2013r. do 1 czerwca 2015r.
powodom nalezy sie zatem lacznie kwota 17.752 zk.

Z uwagi jednak na fakt, ze powodowie sa wspoélwladcicielami przedmiotowej nieruchomogci, na mocy art. 417 k.c. w
zw. z art. 18 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie kodeksu cywilnego, Sad zasadzil od pozwanego na rzecz P. H. kwote 8.876 zl, stosownie do wysoko$ci jego
udzialu we wspotwlasnos$ci. Podobna kwote zasadzono solidarnie na rzecz M. L. i B. L. (1), ktérym przystuguje udzial
w wysokoSci 2 czeSci na prawach wspolnosci ustawowej majatkowej malzenskiej. Od zasadzonych kwot na mocy art.
4818 1i2k.c.iart. 455 k.c. Sad zasadzil odsetki ustawowe za op6znienie od dnia nastepnego od dnia doreczenia pozwu
tj. od dnia 24 pazdziernika 2015r. do dnia zaplaty. Zwazy¢ bowiem nalezalo, ze zobowiazanie dluznika do naprawienia
szkody spowodowanej czynem niedozwolonym jest zobowigzaniem o charakterze bezterminowym (por. wyrok SA w
Poznaniu z dnia 9 listopada 2006 r., I ACa 575/06, LEX nr 298549; wyrok SA w Katowicach z dnia 8 marca 2013 r., I
ACa1043/12, LEX nr 1293605; wyrok SN z dnia 13 wrzeénia 2012 r., V CSK 379/11, LEX nr 1223734; wyrok SN z dnia
8 marca 2013 r., III CSK 192/12, LEX nr 1289360). Zgodnie z treécig art. 455 k.c. jezeli termin spetnienia §wiadczenia
nie jest oznaczony, ani nie wynika z wlasciwosci zobowigzania, §wiadczenie powinno byé¢ spelnione niezwlocznie
po wezwaniu dluznika do wykonania. Skoro powodowie nie wzywali pozwanego do zaplaty calo$ci dochodzonej w
niniejszej sprawie kwoty przed wniesieniem pozwu, to za pierwsze wezwanie do zaplaty nalezalo potraktowaé pozew.

Na podstawie przepiséw art. 417 k.c. w zw. z art. 18 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego a contrario Sad oddalil powddztwo w pozostalym
zakresie.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z § 6 pkt. 4 i § 4 ust. 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzes$nia 2002r. w sprawie oplat za czynnoSci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (tekst jednolity
Dz.U.2013.490). Zwazy¢ bowiem nalezalo, iz powodowie wygrali niniejsza sprawe w 63 %, za$ pozwany w 37 % i
w takim stosunku stronom nalezy sie zwrot kosztéw od przeciwnika. Strona powodowa poniosta koszty w postaci
oplaty sadowej od pozwu (1.410 z1), oplaty za czynnoS$ci fachowego pelnomocnika — radcy prawnego (2.400 z1), oplaty
skarbowej od pelnomocnictwa (17 z}), zaliczki na poczet opinii bieglego sadowego (800 z}) tj. w lacznej kwocie 4.627
z}. Z kolei pozwany ponidst koszty zastepstwa procesowego w wysokosci 2.400 zl. Po skompensowaniu nalezno$ci
nalezalo zasadzi¢ od pozwanego solidarnie na rzecz powodow kwote 2.037,72 zl.



Na mocy przepisow art. 100 k.p.c. w zw. z art. 5 ust. 1 pkt. 3 i art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach
cywilnych (tekst jednolity Dz.U.2014.1025 ze zm.) Sad nakazal Sciagnac od stron nieuiszczone koszty opinii bieglego

(2.269,41 zI) w stosunku w jakim strony przegraly niniejsza sprawe. Stad powodowie winni zwréci¢ do Skarbu Panistwa
kwote 839,68 zl, a pozwana kwote 1.429,73 zl.



