Sygn. akt: I C 192/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 paZzdziernika 2016 .

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Malgorzata Zelewska
Protokolant: st. sekr. sagdowy Justyna Gronda

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 24 pazdziernika 2016 r. w G.

sprawy z powodztwa A. T.

przeciwko Gminie M. G.

o zaplate

I. zasadza od pozwanej Gminy M. G. na rzecz powoda A. T. kwote 24.674 z} z odsetkami ustawowymi za op6Znienie:
- od kwoty 9984,24 7zt od dnia 13 lutego 2015r. do dnia zaplaty i

- od kwoty 14.689,76 z} od dnia 16 kwietnia 2016r. do dnia zaplaty ;

II. oddala pow6dztwo w pozostalym zakresie;

III. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 2.033,79 zl (dwa tysiagce trzydziesSci trzy zlote 79/100) tytulem
kosztow procesu;

IV. nakazuje $ciagna¢ od pozwanej Gminy M. G. na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego w Gdyni kwote 458,01
z} tytulem zwrotu kosztéw opinii bieglego wylozonych tymczasowo przez Skarb Panistwa Sad Rejonowy w Gdyni;

V. nakazuje $ciggna¢ od powoda A. T. na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego w Gdyni kwote 68,44 zi
(szeécdziesiat osiem zlotych 44/100) tytulem zwrotu kosztow opinii bieglego wylozonych tymczasowo przez Skarb
Panstwa Sad Rejonowy w Gdyni.

Sygnatura akt: I C 192/15

UZASADNIENIE

Powod A. T. wnibst pozew przeciwko Gminie M. G. domagajac sie poczatkowo od pozwanej zaplaty kwoty 9.984,24 z}
wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz zasadzenia zwrotu kosztow procesu.

W uzasadnieniu pozwu powdd podnibst, iz jest wladcicielem nieruchomosci potozonej w G. przy ul. (...), w ktorej
znajduje sie lokal mieszkalny nr (...), za§ wyrokiem z dnia 12 kwietnia 2007r. Sad Rejonowy w Gdyni orzekt eksmisje
z tego lokalu A. J. i M. J., a takze orzekl o uprawnieniu tych oséb do otrzymania lokalu socjalnego i wstrzymal



wobec nich wykonanie eksmisji do czasu zlozenia przez Gmine M. G. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego.
Powdd zlozyl wniosek do pozwanej w sprawie przyznania lokalu socjalnego tytulem realizacji ww. prawomocnego
wyroku sadu. Pozwana wszczela postepowanie, ktorego celem jest uzyskanie i wskazanie lokalu socjalnego dla osob
uprawnionych, jednocze$nie informujac powoda, Ze na obecnym etapie postepowania nie ma mozliwoéci okreslenia
terminu zapewnienia lokalu socjalnego oraz poinformowala powoda o koniecznoS$ci wystgpienia na droge sadowa
z roszczeniem o zaplate odszkodowania. Jako podstawe roszczenia powod wskazal przepis art. 18 ust. 5 ustawy o
ochronie praw lokatoréw. Poniesiona przez powoda szkoda obejmuje lucrum cessans tj. czynsz najmu, jaki powod
moglby otrzymaé wedlug cen rynkowych w okresie od dnia 1 stycznia 2012r. do 27 czerwca 2013r. w wysokosci
7.894,98 zl oraz damnum emergens tj. oplaty eksploatacyjne za powyzszy okres w wysokos$ci 2.089,26 zl.

(pozew k. 2-4, pismo procesowe powoda k. 33-34)

W odpowiedzi na pozew pozwana Gmina M. G. wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie od powoda na jej rzecz
zwrotu kosztow procesu.

Pozwana zakwestionowala powddztwo w szczegolnoéci co do wysokoéci, podnoszac, ze powdéd w najmniejszym
stopniu nie wykazal Zrodel wymiaru oplaty w zadanej wysokoSci, a tym samym nie wypekil cigzacego na nim
obowiagzku wynikajacego z art. 6 k.c. Nadto, w ocenie pozwanej, powod nie wykazal czy dochodzil swoich naleznos$ci
czynszowych na drodze postepowania egzekucyjnego w stosunku do zobowiazanych i wobec tego nie wiadomo czy w
przypadku zwrocenia sie przez powoda o zaplate zadluzenia do lokatoréw zadluzenie nie zostaloby wyegzekwowane
na drodze postepowania egzekucyjnego. Nadto, pozwana podniosta zarzut przedawnienia roszczenia, wskazujgc, ze
dochodzone przez powoda roszczenie jest §wiadczeniem okresowym i przedawnia sie z uplywem trzyletniego terminu
przedawnienia.

(odpowiedz na pozew k. 26-27)

W pidmie procesowym z dnia 22 marca 2016r. powdd rozszerzyl powodztwo o kwote 18.239,02 zl.
(pismo procesowe powoda k. 122)

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powodd A. T. jest wlascicielem nieruchomo$ci gruntowej polozonej w G. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Gdyni
prowadzi ksiege wieczysta nr (...). W budynku polozonym sie na tej nieruchomosci znajduje sie m.in. lokal mieszkalny
nr (...).

(okolicznoéci bezsporne ustalone w oparciu o odpis zwykly z ksiegi wieczystej nr (...) k. 8-12)

Wyrokiem zaocznym z dnia 16 listopada 2006r. wydanym w sprawie o sygnaturze akt I C 1318/06 Sad Rejonowy w
Gdyni nakazal A. J.iM. J., aby opuscili, oproéznili i wydali powodowi lokal mieszkalny nr (...) przy ul. (...) w G., a takze
orzekl, ze nie przystuguje im uprawnienie do lokalu socjalnego. Wyrokiem z dnia 12 kwietnia 2007r. Sad utrzymat
ww. wyrok co do obowigzku opuszczenia, opréznienia i wydania lokalu. Jednocze$nie Sad uchylil wyrok zaoczny w
zakresie pkt II. i orzekl, ze A. J. i M. J. przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego i nakazat wobec
nich wstrzymanie eksmisji do czasu zlozenia przez Gmine M. G. oferty najmu lokalu socjalnego. Przedmiotowy wyrok
uprawomocnil sie w dniu 5 maja 2007r. W postepowaniu o sygnaturze I C 1318/06 Gmina M. G. uczestniczyla w
charakterze interwenienta ubocznego.

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o wyrok zaoczny Sadu Rejonowego w Gdyni z dnia 16 listopada 2006r. k.
34, wyrok Sadu Rejonowego w Gdyni z dnia 12 kwietnia 2007r. k. 117)

W odpowiedzi na wezwanie powoda z dnia 25 marca 2013r., pismem z dnia 2 kwietnia 2013r. pozwana Gmina M.
G. poinformowala powoda, ze zgodnie z przyjeta przez nig zasada postepowania, sprawe o zaplate odszkodowania
winien rozpatrzy¢ wlasciwy sad. Pismem z dnia 16 maja 2014r. pow6d wezwal pozwana Gmine M. G. do zaplaty



kwoty 9.984,24 z} z tytulu odszkodowania z powodu niedostarczenia przez Gmine lokalu socjalnego A. i M. J. w
terminie 14 dni od dnia odebrania wezwania. W odpowiedzi, pismem z dnia 27 maja 2014r. Gmina M. G. ponownie
odestala powoda na droge postepowania sagdowego, wskazujac, ze nie ma podstaw do wyplaty odszkodowania jedynie
na podstawie wezwania strony bez sadowego badania jego zasadnoSci oraz racji wszystkich stron postepowania.
Jednocze$nie Gmina wskazala, ze wobec wymeldowania sie oséb uprawnionych do lokalu socjalnego ze spornego
lokalu zasadne jest uznanie, ze osoby te zaspokoily w sposob trwaly swoje potrzeby mieszkaniowe i zobowigzanie
Gminy w zakresie wynajecia lokalu socjalnego stalo sie nieaktualne.

(okolicznoéci bezsporne ustalone w oparciu o pismo pozwanej z dnia 2 kwietnia 2013r. k. 15, wezwanie do zaplaty z
dnia 16 maja 2014r. k. 16, pismo pozwanej z dnia 27 maja 2014r. k. 17)

Po uprawomocnieniu sie wyroku eksmisyjnego A. J. i M. J. korzystali z przedmiotowego lokalu mieszkalnego nr (...)
do momentu wymeldowania sie, co nastapito w dniu 277 czerwca 2013r. W tym okresie A. J. i M. J. podnajmowali lokal
osobom trzecim. Po opuszczeniu lokalu przez bylych lokatoréw i przeprowadzeniu remontu, lokal ten zostal przez

powoda wynajety.

(dowdd: pismo pozwanej z dnia 27 maja 2014r. k. 17, zeznania §wiadka M. W. plyta CD k. 134, przestuchanie powoda
plyta CD k. 150)

Mozliwy do uzyskania przez powoda wolnorynkowy czynsz najmu lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w G. przy
ul. (...) za okres od 1 stycznia 2012r. do 27 czerwca 2013r., przy zalozeniu, ze powdd mialyby mozliwosé swobodnego
dysponowania tym lokalem w stanie opuszczonym przez osobe eksmitowana na podstawie prawomocnego wyroku
sadu, wynosi 26.134 zl, przy czym stawka miesiecznego czynszu za czerwiec 2013r. wynosi 1.314 zl, za$ za pozostale
miesigce 1.460 zl.

(dowdd: pisemna opinia bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci J. S. k. 44-70 wraz z ustng opinig
uzupekniajaca plyta CD k. 106)

W spornym okresie nie byly uiszczane zadne oplaty eksploatacyjne zwigzane z korzystaniem z lokalu mieszkalnego

nr (...).

(dowdd: zeznania Swiadka M. W. plyta CD k. 134, zeznania $§wiadka M. J. plyta CD k. 146)

A. J.iM. J. nie placili na rzecz powoda zadnych nalezno$ci zwigzanych z korzystaniem z przedmiotowego lokalu.
(dowdd: przestuchanie powoda plyta CD k. 150, zeznania §wiadka M. J. plyta CD k. 146)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw, dowodu z zeznan swiadkéow A. J., M. J. i
M. W., dowodu z przestuchania powoda oraz dowodu z opinii biegltego sadowego do spraw szacowania nieruchomo$ci
J.S..

Oceniajac material dowodowy Sad uznal, ze dowody z dokumentéw przedlozonych przez strone powodowa oraz
znajdujgcych sie w aktach sprawy o sygnaturze I C 1318/06 Sadu Rejonowego w Gdyni sg wiarygodne, albowiem
zadna ze stron nie kwestionowala autentycznoéci tych dokumentéw, prawdziwos$ci twierdzen w nich zawartych, ani
tez zadna ze stron nie zaprzeczyla, iz osoby podpisane pod tymi pismami nie zlozyly o§wiadczen w nich zawartych.

W ocenie Sadu brak bylo rowniez podstaw do kwestionowania wiarygodnoS$ci i mocy dowodowej pisemnej opinii
przestawionej w niniejszej sprawie przez bieglego sadowego J. S.. Zdaniem Sadu przedmiotowa opinia stanowi
pelowarto$ciowy 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
koncowe sg kategoryczne i zostaly dobrze uzasadnione. Nadto, przedstawiona opinia nie budzi zadnych watpliwoSci



w $wietle zasad do$wiadczenia zyciowego czy wiedzy powszechnej. Strona pozwana co prawda zglosila zarzuty do
przedmiotowej opinii, jednak biegly J. S. na rozprawie w sposéb wyczerpujacy i przekonujacy wyjaénil wszystkie
watpliwosci co do treéci opinii, w szczegoblnosci co do mozliwoéci wynajecia przedmiotowego lokalu na wolnym rynku,
jak tez co do wysokoéci mozliwego do uzyskania czynszu najmu. W tym stanie rzeczy opinia przedstawiona przez
bieglego J. S. jest w pelni wiarygodnym i przydatnym érodkiem dowodowym do rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Jesli chodzi natomiast o ocene osobowych $rodkéw dowodowych, to Sad nie znalazt zadnych podstaw do
kwestionowania zeznan §wiadka M. W. oraz zeznan powoda A. T.. W ocenie Sadu zeznania powoda i §wiadka sa
szczere, logiczne i zbieine ze sobg. Jedynie cze$ciowo Sad dal natomiast wiare zeznaniom M. J.. Swiadek zeznal, ze
korzystal ze spornego lokalu do momentu wymeldowania oraz przyznal, ze nie uiszczal zadnych naleznoS$ci za ten
lokal, co jest zbiezne z zeznaniami M. W. i powoda. Natomiast Sad nie dal wiary zeznaniom A. J. co do daty opuszczenia
lokalu. A. J. podala bowiem, ze wyprowadzila sie z niego na przelomie 2010/2011 i po opuszczeniu tego lokalu nie
udostepniala go zadnej innej osobie. Zeznania te stoja jednak w sprzecznoSci z zeznaniami nie tylko powoda, lecz
rowniez pozostalych §wiadkow.

Swoje roszczenie powdd wywodzil z tredci 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 uprawnionej do niego
z mocy wyroku, wlasScicielowi 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 odpowiedzialno$é
Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego lub inna osoba prawna wykonujaca te wladze z mocy prawa.
W Swietle art. 417 k.c. do przyjecia odpowiedzialnoéci pozwanej Gminy G. konieczne bylo zaistnienie lacznie trzech
przestanek: szkody po stronie powoda, niezgodnego z prawem dzialania lub zaniechania pozwanej przy wykonywaniu
wladzy publicznej oraz zwiazku przyczynowego pomiedzy szkodg a zachowaniem pozwanej. Wszystkie wymienione
okoliczno$ci zostaly, w ocenie Sadu, w przedmiotowej sprawie wykazane przez powoda, na ktérym zgodnie z tre$cig
art. 6 k.c. spoczywal ciezar dowodu.

Przechodzac do oceny roszczenia powoda pod katem przeslanek okreslonych w przepisie art. 417 k.c. nalezy wskazaé,
ze pozwana nie kwestionowala tego, ze w spornym okresie nie przedstawila bylym lokatorom oferty najmu lokalu
socjalnego. Natomiast watpliwosci strony pozwanej wzbudzila data opuszczenia przez A. J. oraz M. J. lokalu
nalezacego do powoda. Z treSci pisma poznanej z dnia 27 maja 2014r. wynika, ze byli lokatorzy zostali wymeldowani
z przedmiotowego lokalu w dniu 27 czerwca 2013r. Na podstawie zeznan §wiadkéw oraz powoda Sad ustalil, Ze osoby
uprawnione do otrzymania lokalu socjalnego na podstawie prawomocnego wyroku Sadu Rejonowego w Gdyni z dnia
12 kwietnia 2007r. korzystaly jednak z przedmiotowego lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w G. w calym okresie
objetym zadaniem pozwu. Swiadek M. J. zeznal, Ze mieszkat w tym lokalu do momentu wymeldowania, a w spornym
okresie znajdowaly sie w tym lokalu rzeczy nalezace do niego, w szczegdlnoS$ci pozostawata w nim cze$¢ mebli. Nadto,
Swiadek zeznal, ze w czasie remontu zamieszkiwal w lokalu jego kolega wykonujacy remont. Z zeznan $§wiadka M. W.
oraz zeznan powoda takze wynika, ze w okresie od 1 stycznia 2012r. do dnia 27 czerwca 2013r. lokalem dysponowali
wylacznie A. i M. J., ktorzy mieli prowadzi¢ w nim hodowle pséw oraz mieli ten lokal podnajmowac osobom trzecim,
na co miala wskazywac liczba oséb zameldowanych w tym mieszkaniu. W $wietle zeznan zlozonych przez $wiadkow
oraz powoda nie budzi watpliwosci Sadu, ze osoby, ktérym Sad przyznal uprawnienie do lokalu socjalnego korzystaly
z przedmiotowego lokalu w calym okresie objetym zadaniem pozwu, przebywali w nim osobiScie, badZ podnajmowali
lokal osobom trzecim oraz trzymali w nim swoje rzeczy osobiste. W tym czasie powd6d jako wilasciciel nieruchomosci
nie mogt zatem wykonywaé w stosunku do niej uprawnien, jakie przyshuguja mu na podstawie przepisu art. 140 k.c.,
w szczegblnodci nie mogl tej nieruchomosci wynajac i czerpac z tego tytutu pozytkéw. Brak mozliwosci wykonywania
uprawnien wlascicielskich spowodowany byt wylacznie brakiem dostarczenia bylym lokatorom lokalu socjalnego.
Powdd nie moégl bowiem samowolnie usunaé tych oséb z lokalu, z uwagi na tre$¢ wyroku eksmisyjnego. Takie
zachowanie pozwanej Gminy nalezalo uzna¢ za bezprawne zaniechanie, gdyz zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy o ochronie
lokatordéw (...) obowigzek dostarczenia lokalu socjalnego cigzy na gminie wlasciwej ze wzgledu na miejsce polozenia



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

Podstawowa kwestia sporna w niniejszej sprawie byta wysokos¢ poniesionej przez powoda szkody. Powod domagatl
sie odszkodowania za poniesiong szkode zar6wno w postaci damnum emergens obejmujacej oplaty eksploatacyjne
(oplaty za konserwacje domofonu, energie elektryczng, wywo6z $mieci, oplaty wodno — kanalizacyjne) nalezne za
okres od dnia 1 stycznia 2012r. do dnia 27 czerwca 2013r. w kwocie 2.089,26 zl, jak tez odszkodowania w postaci
lucrum cessans obejmujacej mozliwy do uzyskania w tym okresie czynsz najmu w lgcznej kwocie 26.134 z1. W ocenie
Sadu roszczenie powoda o naprawienie szkody w postaci poniesionej straty nie zashugiwalo jednak na uwzglednienie.
Jak wskazuje sie w doktrynie strata (damnum emergens) obejmuje zmniejszenie aktywow lub zwiekszenie pasywow
poszkodowanego, a wiec rzeczywisty uszczerbek w majatku nalezacym do niego w chwili zdarzenia, za ktore
odpowiedzialnoé¢ zostala przypisana oznaczonemu podmiotowi (por. A. Olejniczak [w:] A. Kidyba (red.) Kodeks
cywilny. Komentarz. Tom III. Zobowiazania — cze$¢ ogbdlna, LEX 2014). Zmniejszenie aktywow nastepuje przez utrate,
ubytek lub zniszczenie poszczegdlnych elementéw majatkowych, ktore dotad przystugiwaly poszkodowanemu (por.
K. Zagrobelny [w:] E. Gniewek, P. Machnikowski (red.) Kodeks cywilny. Komentarz, wyd. 7, 2016). Na podstawie
zebranego w niniejszej sprawie materiatu dowodowego Sad doszed! do przekonania, ze powod nie wykazal, ze poniost
szkode w postaci straty. Wprawdzie nie budzito watpliwosci, ze przedmiotowe oplaty eksploatacyjne nie byly uiszczane
przez bylych lokatoréw, co wynika choéby z zeznan $wiadka M. J., niemniej nie wykazano, zeby koszty te poniost
sam powod. Jak bowiem zeznala §wiadek M. W. nigdy zZadne oplaty od tego lokalu nie byly uiszczane. W $wietle tych
zeznan nalezalo przyjaé, ze oplat tych nie ponosil réwniez powod jako wlasciciel nieruchomosci. Skoro nie ponosil on
kosztow eksploatacyjnych to jego aktywa nie ulegly w zadnym zakresie zmniejszeniu. Zwazy¢ rowniez nalezy, iz w toku
niniejszego postepowania nie wykazano takze czy administrator nieruchomosci lub bezposrednio dostawcy mediow
domagali sie od powoda zaplaty tych kosztéw. Biorgc pod uwage, ze oplaty te stanowig §wiadczenia okresowe i dotycza
okresu wcze$niejszego anizeli okres trzyletni to nie jest wykluczone, ze powdd w takim postepowaniu podniesie zarzut
przedawnienia i w ogole oplat nie zaplaci. Nadto, w takich okoliczno$ciach pow6d moze doj$¢é do porozumienia z
wierzycielami i koszty te moga zostaé w calosci czy w czeSci umorzone. Zatem szkoda w postaci damnum emergens
ma charakter czysto hipotetyczny i w konsekwencji nie mozna przyjac, ze doszlo do pomniejszenia aktywow majatku
powoda, jak tez powiekszenia jego pasywow.

W znacznej czeSci natomiast Sad uwzglednil roszczenie powoda w zakresie utraconych korzys$ci. W przypadku
dochodzenia naprawienia szkody o charakterze nie osiagnietego zysku (lucrum cessans) koniecznym jest wykazanie
przez wlasciciela nieruchomosci, ze w przypadku, gdyby stanowiacy jego wlasno§¢ lokal, nie byt zajmowany przez
osoby prawomocnie eksmitowane, uzyskalby z tytulu jego najmu dochdd w wysokoSci kwoty dochodzonej w pozwie.
Zwazy¢ przy tym nalezy, iz wedlug pogladéw zawartych w orzecznictwie, ustalenie szkody w postaci utraconych
korzySci ma zawsze charakter hipotetyczny, gdyz polega na przyjeciu, na podstawie okolicznoéci, ktore wystapily
po okresie spodziewanych korzysci, ze korzy$¢ w okresie poprzednim zostalaby osiagnieta. 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 $wietle doSwiadczenia zyciowego
przyjecie, ze utrata korzySci rzeczywiScie nastapita (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 czerwca 2001r., IV
CKN 119/01, LEX nr 52751; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 czerwca 2001r., IV CKN 382/00, LEX nr 52543).
Ustalenie szkody w postaci utraconych korzys$ci ma wprawdzie charakter hipotetyczny, ale szkoda taka musi by¢
przez osobe poszkodowang wykazana z tak duzym prawdopodobienstwem, ze uzasadnia ono w §wietle dodwiadczenia
Zyciowego przyjecie, iz utrata korzyéci rzeczywiScie nastapila (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28 stycznia 1999r.,
IIT CKN 133/98, LEX nr 1213618, wyrok Sad Najwyzszego z dnia Z dnia 3 pazdziernika 1979r., II CR 304/79,
OSNC 1980/9/164). W innym orzeczeniu z dnia 26 stycznia 2005r., V CK 426/04, LEX nr 147221 SN podniosl,
iz wykazanie szkody w postaci lucrum cessans z natury rzeczy ma charakter hipotetyczny. Nie sprzeciwia sie to
przyjeciu, ze szkoda rzeczywiScie powstala, jezeli zostanie udowodnione tak duze prawdopodobienstwo 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$ci. Ustawodawca nie wskazat blizszych kryteriow budowania
tych hipotez, pozostawiajac je wiedzy i do$wiadczeniu 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.

W ocenie Sagdu w niniejszym postepowaniu powdd wykazal, iz w spornym okresie mial mozliwo$é wynajecia spornego
lokalu z wysokim prawdopodobiefistwem na wolnym rynku i uzyskania czynszu najmu we zadanej wysoko$ci. Taki
wniosek wynika w szczegblnosci z opinii biegltego sadowego z zakresu wyceny nieruchomosci. Biegly J. S. wskazat
bowiem, Ze z przeprowadzonej przez niego analizy rynku wynika, ze w spornym okresie istnial $redni popyt na najem
tego typu lokali mieszkalnych. Co prawda strona pozwana kwestionowala, ze w spornym okresie powdd wynajalby
przedmiotowy lokal z uwagi na jego stan techniczny, jednak wobec wyjasnien zlozonych przez bieglego na rozprawie
Sad uznal te zarzuty za calkowicie bezzasadne. Zdaniem pozwanej biegly bezpodstawnie do poréwnania przyjal lokale
o Srednim, przecietnym, a nawet dobrym standardzie, podczas gdy budynek, w ktérym znajduje sie sporny lokal,
pochodzi z 1936r., nadto lokal nie posiada ogrzewania, a drewniana stolarka znajduje sie w ztym stanie. W ocenie
pozwanej przedstawiona przez bieglego stawka oderwana jest od sytuacji panujacej na rynku, a przyjete ceny sa cenami
ofertowymi, za$ z internetowych portali nieruchomosci wynika, ze stawka za lokale o nawet wyzszym standardzie
jest znacznie nizsza niz stawka przyjeta przez biegltego. Odnoszac sie do zarzutéw pozwanej biegly J. S. stwierdzil, ze
w spornym okresie istniala mozliwo$¢ wynajecia przedmiotowego lokalu, o czym $wiadczy chocby fakt, ze aktualnie
mieszkanie jest wynajmowane przez powoda. Biegly zauwazyl, ze opinia zostala sporzadzona przy zalozeniu, ze powdd
moglby swobodnie dysponowacé lokalem. Stad tez biegly przyjal, ze w spornym okresie lokal znajdowalby sie w dobrym
stanie. Biegly wskazal, zZe nie jest tak, ze lokal w ogdle nie posiada ogrzewania, posiada on bowiem ogrzewanie
elektryczne, podobniez woda jest podgrzewana za pomoca energii elektrycznej. Zdaniem bieglego niezasadne sa
roéwniez zarzuty dotyczace zawyzenia stawki czynszu najmu. Jak bowiem wyjasnil, w opinii zastosowatl 15 % korekte
stawki w stosunku do stawek ofertowych. Nadto, do poréwnania przyjal nieruchomoséci znajdujace sie w niezbyt
odleglym polozeniu od lokalu powoda, a zatem wskazana przez niego stawka odpowiada stawkom stosowanym na
rynku lokalnym. Sad w pelni podzielil wnioski, do jakich doszedt biegly. Zdaniem Sadu, racje ma biegly wywodzac, ze
w spornym okresie istniala mozliwo$¢ wynajecia mieszkania na wolnym rynku. Zauwazy¢ bowiem nalezy, iz z zeznan
powoda oraz $wiadka M. W. jednoznacznie wynika, ze niezwlocznie po opuszczeniu lokalu przez bylych lokatorow
lokal zostal wyremontowany i co najmniej od sierpnia 2013r. stanowi przedmiot najmu. Zwazywszy zatem, ze wyrok
eksmisyjny uprawomocnil sie z dniem 5 maja 2007r., to gdyby przyjaé, ze pozwana wykonalaby swoj obowiazek
dostarczenia lokalu socjalnego osobom uprawnionym bez zbednej zwloki, a pow6d réwnie szybko — jak mialo to
miejsce po opuszczeniu mieszkania przez A. i M. J. — wykonalby remont to bez watpienia juz w okresie objetym



zadaniem pozwu moglby lokal ten zaoferowaé¢ do wynajecia. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze zar6wno w $wietle opinii
bieglego, jak tez w $wietle zeznan powoda i §wiadkow nalezato przyjaé, ze istnialby popyt na najem lokalu. Zauwazy¢
bowiem nalezy, ze lokal ten byl podnajmowany juz przez bylych lokatoréow przed wykonaniem remontu. Probleméw
ze znalezieniem najemcy nie mial tez pow6d, gdyz co najmniej od sierpnia 2013r. lokal ten stanowi przedmiot najmu.
W tych okoliczno$ciach nalezalo uznaé, ze powdd wykazat wysoko$é szkody w zakresie utraconych korzysci.

Zwazy¢ jednak nalezy, iz w odpowiedzi na pozew pozwana podniosta zarzut przedawnienia roszczenia stanowigcego
przedmiot niniejszego postepowania. Jak wskazuje sie w judykaturze okreSlone w art. 18 ust. 1 ustawy o ochronie
praw lokatoréw roszczenia odszkodowawcze przedawniaja sie w terminie trzyletnim, przewidzianym w art. 118 KC dla
roszczen o $wiadczenia okresowe (por. wyrok Sadu Najwyzszego z7 marca 3.2014 r., IVCNP 33/13, L.). Zwazywszy, ze
powdd wniodst pozew w dniu 13 lutego 2015r. to przy uwzglednieniu terminu wymagalno$ci poszczegolnych Swiadczen
okresowych nalezalo przyja¢, ze przedawnieniu uleglo jedynie roszczenie o zaplate odszkodowania za miesigc styczen
2012r. w wysokosci 1.460 zt.

Majac na uwadze wszystkie podniesione powyzej okoliczno$ci nalezalo — na podstawie przepisow art. 18 ust. 5 ustawy o
ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego w zw. z art. 417 k.c. — nalezalo
zasgdzi¢ od pozwanej Gminy M. G. na rzecz powoda kwote 24.674 zl. Na powyzsza kwote sklada sie odszkodowanie
za szkode w postaci lucrum cessans za okres od lutego 2012r. do czerwca 2013r. (16 miesiecy x 1.460 zl + czynsz za
czerwiec 2013r. w wysokoSci 1.314 z}).

Jedli natomiast chodzi o zadanie w zakresie odsetek ustawowych za opoéZnienie, to powod domagal sie ich
zasgdzenia od calo$ci dochodzonej kwoty 28.223,26 zl juz od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty. Bez
watpienia zobowigzanie dluznika do naprawienia szkody spowodowanej czynem niedozwolonym jest zobowigzaniem
o charakterze bezterminowym (por. wyrok SA w Poznaniu z dnia 9 listopada 2006 r., I ACa 575/06, LEX nr 298549;
wyrok SA w Katowicach z dnia 8 marca 2013 r., I ACa 1043/12, LEX nr 1293605; wyrok SN z dnia 13 wrze$nia 2012
r., V CSK 379/11, LEX nr 1223734; wyrok SN z dnia 8 marca 2013 r., III CSK 192/12, LEX nr 1289360). Zgodnie z
treécig art. 455 k.c. jezeli termin spelnienia §wiadczenia nie jest oznaczony, ani nie wynika z wlasciwos$ci zobowigzania,
Swiadczenie powinno by¢ spelnione niezwlocznie po wezwaniu dluznika do wykonania. Zgodnie z przywolanym
powyzej przepisem dluznik, ktéry otrzymal od wierzyciela wezwanie do wykonania zobowigzania, powinien je
wykona¢ niezwlocznie, czyli bez zbednej zwloki. Przed wytoczeniem niniejszego powoddztwa, powod wzywat pozwana
jedynie do zaplaty kwoty pierwotnie dochodzonej pozwem tj. kwoty 9.984,24 zl, dlatego przyjac nalezalo, ze w chwili
wniesienia pozwu roszczenie powoda w tej czedci bylo juz wymagalne. W konsekwencji na mocy art. 455 k.c. w zw.
z art. 481 § 11 2 k.c. Sad uwzglednil zadanie zasadzenia odsetek ustawowych za opdZnienie co do tej kwoty juz od
dnia 13 lutego 2015r. Z zadaniem przenoszacym kwote 9.984,24 z} pow6d wystapil dopiero w toku postepowania.
Pismo zawierajace rozszerzenie pozwu zostalo doreczone pelnomocnikowi pozwanej w dniu 15 kwietnia 2016r. Zatem,
przyja¢ nalezalo, ze z dniem nastepnym pozwana juz opdzniala sie z zaplata. W ocenie Sadu powyzszy termin do
spelnienia Swiadczenia byl realny przy uwzglednieniu struktury dzialalnosci i zasad funkcjonowania pozwanej. Nadto,
juz po doreczeniu opinii bieglego pozwana mogta liczy¢ sie z mozliwo$cia rozszerzenia powddztwa. Dlatego tez, od
kwoty 14.689,76 zl Sad zasadzil odsetki ustawowe za op6znienie od dnia 16 kwietnia 2016r. do dnia zaplaty.

Na mocy przepisow art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
kodeksu cywilnego w zw. z art. 417 k.c. w zw. z art. 455 k.c. w zw. z art. 481 § 11 2 k.c. stosowanych a contrario — z
przyczyn podanych powyzej Sad oddalil powbdztwo co do zadania zaplaty kwoty 2.089,26 zl z tytulu odszkodowania
za szkode w postaci damnum emergens wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 13 lutego 2013r. do
dnia zaplaty, co do zadania zasadzenia kwoty 1.460 z} z tytulu odszkodowania za szkode w postaci lucrum cessans za
miesigc styczen 2012r. wraz z odsetkami ustawowymi za ten sam okres oraz co do odsetek ustawowych za op6znienie
od kwoty 14.689,76 zl za okres od dnia 13 lutego 2013r. do dnia 15 kwietnia 2016r.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z § 6 pkt. 4 i § 4 ust. 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynnoéci 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 powdd wygral niniejsza sprawe w 87 %, za$ pozwany w 13 % i w
takim stosunku stronom nalezy sie zwrot kosztéw od przeciwnika. Strona powodowa poniosta koszty w postaci
oplaty sadowej od pozwu (500 zl), oplaty za czynnoSci fachowego pelnomocnika — radcy prawnego (1.200 zl), oplaty
skarbowej od pelnomocnictwa (17 z1), zaliczki na poczet opinii bieglego sadowego (800 z}) tj. w tacznej kwocie 2.517
z}. Z kolei pozwany poniost koszty zastepstwa procesowego w wysokosci 1.200 zl. Po skompensowaniu nalezno$ci
nalezalo zasadzi¢ od pozwanego na rzecz powoda kwote 2.033,79 zl. Zgodnie z trescia § 4 ust. 2 ww. rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w razie zmiany w toku postepowania wartoSci stanowigcej
podstawe obliczenia oplat, bierze sie pod uwage warto$¢ zmieniong, poczynajac od nastepnej instancji. Dlatego tez
Sad przyjal wysoko$¢ kosztow zastepstwa procesowego w oparciu o pierwotng warto$¢ przedmiotu sporu.

Na mocy przepisoéw 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
(526,45 zl) w stosunku w jakim strony przegraly niniejsza sprawe. Stad powdd winien zwréci¢ do Skarbu Panstwa
kwote 68,44 zl, a pozwana kwote 458,01 zl.



