Sygn. akt: I C 642/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 lutego 2023r.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: Sedzia Malgorzata Zelewska

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 8 lutego 2023r. w G.

sprawy z powbdztwa (...) spolki z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibqg w G.
przeciwko Gminie M. G.

o zaplate

I. zasadza od pozwanej Gminy M. G. na rzecz powodki (...) spotki z ograniczong odpowiedzialnoécia z siedziba w G.
kwote 12.287,40 zI (dwanascie tysiecy dwieScie osiemdziesiat siedem zlotych i czterdziesci groszy) wraz z odsetkami
ustawowymi za op6znienie od nastepujacych kwot:

- 8.961,16 zl od 3 lipca 2020r. do dnia zaplaty,
- 3.326,24 zl od dnia 21 listopada 2020r. do dnia zaplaty;
II. oddala pow6dztwo w pozostalym zakresie;

III. zasadza od pozwanej Gminy M. G. na rzecz powodki (...) spdlki z ograniczong odpowiedzialnoécia z siedziba w G.
kwote 516,54 z} (piecset szesna$cie zlotych i pietdziesiat cztery grosze) wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie
od dnia uprawomocnienia sie niniejszego wyroku do dnia zaplaty tytulem zwrotu kosztéw procesu;

IV. nakazuje Sciagna¢ od powddki (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w G. na rzecz Skarbu
Panstwa — Sadu Rejonowego w Gdyni kwote 563,15 zl (piecset sze$cédziesiat trzy zlote i pietnadcie groszy) tytutem
nieuiszczonych kosztow opinii bieglej sadowej;

V. nakazuje $ciggnaé od pozwanej Gminy M. G. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Gdyni kwote 345,15
z} (trzysta czterdzieSci piec zlotych i pietnaécie grosze) tytulem nieuiszczonych kosztow opinii bieglej sadowe;j.

UZASADNIENIE

Powodka (...) sp. z 0.0. w G. wniosla pozew przeciwko Gminie M. G. o zaplate kwoty 32.304,70 zl wraz z odsetkami
ustawowymi za op6znienie liczonymi od kwoty 16.373,90 zl od dnia 3 lipca 2020 roku do dnia zaplaty, a takze od
kwoty 15.930,80 zt od dnia doreczenia pozwu pozwanej do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu pozwu powoddka podala, ze jest wlaScicielka nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...), ktéra nabyla
w dniu 20 stycznia 2017 roku. Wyrokiem z dnia 20 stycznia 2017r. w sprawie o sygnaturze akt I C 614/16 Sad
Rejonowy w Gdyni nakazat T. R., M. R., T. S. i A. R. opuszczenie, opréznienie i wydanie lokalu nr (...), ustalajac
im prawo do lokalu socjalnego. Lokal socjalny nie zostal zaoferowany przez pozwana. Byli lokatorzy nie opuscili
lokalu, nie uiszczaja zadnych oplat zwigzanych z korzystaniem z niego oraz wyrzadzaja szkody w lokalu zupelnie o
niego nie dbajac, nie przeprowadzajac zadnych remontéw ani czynnosci konserwacyjnych. W zwigzku z powyzszym,
pismem z dnia 4 czerwca 2020r. (doreczonym najpdzniej w dniu 18 czerwca 2020r.) powoddka wezwala pozwanag
do uiszczenia utraconego czynszu najmu, poniesionego kosztu dostarczania zimnej wody oraz poniesionego kosztu



wywozu nieczystosci za okres od lipca 2019 roku do maja 2020 roku w lacznej kwocie 16.373,90 zt. W piSmie tym

powddka wskazala wysokoéé naleznoéci z tytulu czynszu w kwocie 1.401 z miesiecznie (tj. wg stawki 30 zi/m?).
Przyjeta przez powddke stawka czynszu jest nizsza od stawek najmu lokalu i dla lokali polozonych w tym samym
budynku o zblizonej powierzchni, gdyz lokal znajduje sie w gorszym stanie. Koszt dostarczania zimnej wody zostal
okre§lony wedlug szacunkowego zuzycia zimnej wody przez osoby zajmujace lokal. W wiekszo$ci przypadkow powod

przyjmowal zuzycie zimnej wody na poziomie 2 m?, co daje kwote 18,70 z} miesiecznie. W miesigcach, w ktorych
powdd zaobserwowal wieksze zuzycie, przyjmowal wieksze szacunkowe zuzycie wody. Koszt gospodarowania opadami
zostal okreSlony na podstawie uchwal Rady Miasta G.. W 2019r. powdd nie dokonywat selektywnej zbiorki i odbioru
odpaddow, natomiast w latach kolejnych powdd przestrzegal obowigzku selektywnej zbiérki odpadoéw. Za okres od
lipca 2019r. do wrzeénia 2020r. powdd okreslil utracony czynsz na kwote 21.015 zl, poniesiony koszt zuzycia wody
na kwote 410,70 zl, za$ koszt wywozu nieczystoSci na kwote 879 zl. Nadto, powddka dochodzi naprawienia szkody
spowodowanej nieprzeprowadzaniem remontéw w kwocie 10.000 zl. Odsetek od kwoty 16.373,90 zt domaga sie od
dnia nastepnego po uplywie 14 dni od doreczenia wezwania do zaplaty z dnia 4 czerwca 2020r., natomiast od kwoty
15.930,80 z} od dnia doreczenia pozwu.

(pozew k. 3-13)

Pozwana wniosta o oddalenie powodztwa w calo$ci. W pierwszej kolejnoéci pozwana zarzucila, ze powddka nie
udowodnila, ze osoby objete wyrokiem eksmisyjnym nie uiszczaja oplat zwiazanych z korzystaniem z tegoz lokalu, a
takze ze wyrzadzaja szkody, nie udowodnila takze, by w ogole probowala dochodzi¢ naleznoéci z tytulu eksploatacji
lokalu lub naleznego czynszu od os6b zamieszkujacych ten lokal na drodze postepowania sagdowego czy egzekucyjnego.
Nadto, strona powodowa zawierala z uprawnionymi do lokalu kolejne umowy najmu. Zaniechanie préb dochodzenia
naprawnienia poniesionej szkody od oséb zajmujacych lokal nie powinno obcigza¢ pozwanej, a co najmniej powinno
by¢ traktowane jako przyczynienie sie powddki do powstania szkody. Pozwana zakwestionowala réwniez wysoko§é
zadania, gdyz pow6dka nie udowodnila, ze w spornym okresie zawarlaby umowe najmu na zasadach wolnorynkowych
we wskazanej kwocie. Nie potwierdzaja tego takze dolaczone do pozwu umowy najmu, albowiem pozwanej nie
jest znany standard przedmiotowego lokalu i lokali, ktérych ww. umowy dotycza. Tym samym, zdaniem pozwanej,
powodka nie wykazala w ogoéle istnienia i rozmiaru szkody w zakresie lucrum cessans. Odno$nie kosztéow zimnej
wody, pozwana zarzucila, ze powddka nie wskazala jakichkolwiek podstaw dokonywanych naliczen, nie przedstawila
faktur od dostawcow, ani tez nie wskazala, ze dokonala platnosSci. Przedstawione zestawienia budza watpliwosci
pozwanej jako niemozliwe do weryfikacji. Nadto, powddka nie udowodnila, ze dokonala platnosci z tytulu kosztow
gospodarowania odpadami. Pozwana zakwestionowala tez pow6dztwo o naprawienie szkody spowodowanej brakiem
remontow, zarzucajjc, ze powddka nie jest wstanie w ogole wykazaé, czy poniosta szkode, gdyz dotyczy ono
ewentualnych naleznoSci przyszlych.

(odpowiedZ na pozew, k. 88-92)
Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

Wyrokiem z dnia 20 stycznia 2017 roku wydanym w sprawie o sygnaturze akt I C 614/16 Sad Rejonowy w Gdyni
nakazal T. R., M. R., T. S. i A. R., aby opuscili, oproznili i wydali E. K. lokal mieszkalny w G. przy ul. (...) (punkt
1.), orzekl, ze przysluguje im prawo do lokalu socjalnego (pkt 2.) i wstrzymal wzgledem nich wykonanie eksmisji do
czasu zlozenia im przez Gmine M. G. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego (punkt 3.). Przedmiotowy wyrok
uprawomocnil sie w dniu 26 kwietnia 2017 roku.

(dowod: wyrok Sadu Rejonowego w Gdyni z dnia 230 stycznia 2017r., k. 28-29)

Aktualnym wlaécicielem nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Gdyni prowadzi ksiege
wieczysta nr (...), jest powddka (...) spblka z ograniczong odpowiedzialno$cia w G. na podstawie umowy sprzedazy z
dnia 20 stycznia 2017 roku (rep. A 278/2017 notariusz A. C. z G.).



(dowdd: wydruk aktualnej tresci ksiegi wieczystej nr (...), k. 30-34)
Powodka prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza polegajaca m.in. na wynajmowaniu lokali.
(dowdd: odpis z rejestru przedsiebiorcow KRS, k. 17-27)

Po uprawomocnieniu wyroku eksmisyjnego powodka zawarla z bylymi lokatorami umowe najmu, ktéra obowiazywata
do dnia 30 czerwca 2019 roku. Umowa zostala rozwigzana z uwagi na zalegloSci w oplatach z tytutu czynszu najmu i
oplatach za media. W 2017 roku we wszystkich lokalach w budynku przy ul. (...) zostaly zalozone wodomierze.

(dowod: zeznania Swiadka K. S., k. 152-156, przestuchanie H. S., k. 160-168)

W okresie od lipca 2019r. do wrzeénia 2020r. T. R., M. R, T. S. i A. R. nadal zajmowali przedmiotowy lokal nr (...).
W okresie objetym zadaniem pozwu byli lokatorzy nie uiszczali zadnych oplat zwigzanych z korzystaniem z lokalu, w
szczegoblnosci czynszu, oplat za zimna wode i oplat za gospodarowanie odpadami. Oplaty za wode i za gospodarowanie
odpadami byly uiszczane przez powodke. Dopiero, we wrze$niu 2020r. byli lokatorzy uiScili kwote 110 zl tytulem oplat
za zimng wode i gospodarowanie odpadami. W grudniu 2020r. z tego tytulu wplacili kwoty 165 z} i 120 zl, za$ od
stycznia 2021 roku placa za ww. media po 120 zl miesiecznie.

(dowdd: zeznania $wiadka K. S., k. 152-156, przestluchanie H. S., k. 160-168)

Pismem z dnia 4 czerwca 2020 roku pow6dka wezwala pozwana do natychmiastowego wykonania punktu 2 i 3 wyroku
poprzez zaoferowanie osobom uprawnionym lokalu socjalnego. Jak wskazano osoby uprawnione dokonuja zniszczen
w nieruchomos$ci oraz narazajg powodke na szkody, za ktére odpowiedzialno$é ponosi G..

W odpowiedzi, pismem z dnia 18 czerwca 2020r. pozwana poinformowala, ze odszkodowanie moze by¢ wyplacone
wylacznie na podstawie wyroku sadu. Z kolei, w pi$émie z dnia 2 lipca 2020r. pozwana wskazala, ze wyrok eksmisyjny
zostal zarejestrowany w dniu 1 czerwca 2017r. i wszczeto postepowanie zmierzajace do przedstawienia oferty najmu
lokalu socjalnego, nadto wskazala, ze z uwagi na wstrzymanie dzialan eksmisyjnych, nie ma mozliwoéci okreslenia
wigzacego terminu zloZenia oferty najmu lokalu socjalnego.

(dowdd: wezwanie z dnia 4 czerwca 2020r., k. 35-37, odpowiedZ pozwanej z dnia 18 czerwca 2020r., k. 38, pismo
pozwanej z dnia 2 lipca 2020r., k. 39)

W spornym okresie pozwana Gmina M. G. nie zlozyla osobom uprawnionym oferty zawarcia umowy najmu lokalu
socjalnego.

(fakt niesporny)

Na mocy uchwaly nr XIV/287/15 Rady Miasta G. z dnia 25 listopada 2015r. o zmianie uchwaly w sprawie wyboru
metody ustalania oplaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi oraz ustalania stawek tej oplaty — jezeli odpady
nie sg zbierane i nie sa odbierane w sposéb selektywny — stawka oplaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi

dla mieszkan o powierzchni od 45 do 60 m”* wynosi 52 z} miesiecznie.

Natomiast, na mocy uchwal Rady Miasta G. nr XIV/477/19 z dnia 27 listopada 2019r. i nr XVI/548/20 z dnia 29
stycznia 2020r. w sprawie wyboru metody ustalania oplaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi oraz ustalania
stawek tej oplaty stawka oplaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi dla mieszkan o powierzchni od 45 do 60

m? wynosi 63 z miesiecznie.

(dowdd: uchwaly nr XIV/287/15 Rady Miasta G. z dnia 25 listopada 2015r., k. 40, uchwata nr XIV/477/19 Rady Miasta
G. z dnia 27 listopada 2019r., k. 41-46, uchwala nr XVI/548/20 z dnia 29 stycznia 2020r., k. 47-53)



Warto$¢ mozliwego do uzyskania przez powodke czynszu najmu lokalu mieszkalnego oznaczonego numerem (...)
potozonego w G. przy ul. (...) w okresie od lipca 2019 roku do maja 2020r. wynosita 11.130 zl, przy czym w 2019 roku

miesieczna stawka czynszu wynosila 730 zl, a od stycznia 2020r. — 750 z}. Koszt zuzycia 2 m3 wody wynosi — wg
obowiazujacej w okresie objetym zadaniem pozwu taryfy — 18,56 zl.

(dowod: pisemna opinia bieglej sadowej M. S., k. 196-220)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw, dowodu z zeznan §wiadka K. S., dowodu
z przestuchania powodki, a takze dowodu z opinii bieglej sadowej z zakresu szacowania nieruchomos$ci i czynszow.

Oceniajac zebrany w niniejszej sprawie material dowodowy Sad nie dopatrzyt sie zadnych podstaw do kwestionowania
prawdziwosci i wiarygodno$ci dokumentow powoltanych w ustaleniach stanu faktycznego. Podkreéli¢ bowiem nalezy,
iz dokumenty w postaci wyroku eksmisyjnego, odpisu z ksiegi wieczystej, uchwal Rady Miasta G. w przedmiocie
ustalenia stawek za gospodarowanie odpadami maja charakter dokumentéw urzedowych w rozumieniu art. 244 k.p.c.,
co oznacza, ze korzystaja one z domniemania autentycznosci i zgodnoSci z prawda wyrazonych w nich o$wiadczen,
ktorych zadna ze stron nie kwestionowala w trybie art. 252 k.p.c. Ponadto, za w pelni wiarygodne Sad uznal dokumenty
prywatne w postaci korespondencji stron. Forma przedmiotowych dokumentéw prywatnych nie budzi zadnych
zastrzezen co do autentyczno$ci i pochodzenia wyrazonych w nich o§wiadczen.

Ponadto, ustalenia faktyczne w sprawie Sad poczynil na podstawie dowodu z zeznan $wiadka K. S. i czlonka zarzadu
powodowej spoiki (...) w zakresie dotyczacym zamieszkiwania bylych lokatoréw w przedmiotowym lokalu, braku
ponoszenia przez nich jakichkolwiek oplat za korzystanie z lokalu i oplat za media w okresie objetym zadaniem pozwu,
a takze faktu zaplaty przez powoda powyzszych kosztow obciazajacych lokatoréw. W powyzszym zakresie Sad ocenil
zeznania wymienionych osob jako szczere, zbiezne ze soba i niesprzeczne z innymi dowodami zebranymi w niniejszej
sprawie. Natomiast, jeli chodzi o wysokos$¢ kosztéw zuzycia wody — wobec nieprzedlozenia jakichkolwiek dowodow
potwierdzajgcych poniesiony koszt — Sad oparl sie na dowodzie z opinii bieglej, przyjmujac koszt ustalony wedlug
taryfy dostawcy. Jesli chodzi natomiast o stan lokalu, to zeznania wymienionych os6b znajduja potwierdzenie w opinii
bieglej.

W ocenie Sadu, brak bylo rowniez podstaw do odmowy wiary i mocy dowodowej pisemnej opinii przestawionej przez
biegla sadowa M. S.. Zdaniem Sadu przedmiotowa opinia stanowi pelnowarto$ciowy na okoliczno$¢ mozliwego do
uzyskania przez powo6dke czynszu najmu w okresie objetym zadaniem pozwu, zostala bowiem sporzadzona przez
osobe posiadajaca odpowiednig wiedze fachowa z dziedziny szacowania nieruchomosci i czynszow, jest jasna, logiczna
i wewnetrznie niesprzeczna, za$ wnioski koncowe sg kategoryczne i zostaly dobrze uzasadnione i nie budza zadnych
watpliwoéci w $wietle zasad doswiadczenia zyciowego czy wiedzy powszechnej. Strony niniejszego postepowania nie
zglosily merytorycznych zarzutéw do przedmiotowej opinii.

Na podstawie art. 235> § 1 pkt 3 i 4 k.p.c. Sad pominal natomiast dowdd z opinii bieglego do spraw szacowania
nieruchomoéci na okoliczno$¢ wskazania szkdd jakie osoby zajmujace sporny lokal wyrzadzily w okresie od
kwietnia 2017r. do chwili obecnej i okreslenia kosztu remontu. Zwazy¢ bowiem nalezy, ze w oparciu o zebrany
material dowodowy nie spos6b ustali¢ momentu powstania szkody, a tym samym stwierdzenia, czy nastapito to po
uprawomocnieniu sie wyroku eksmisyjnego. Wiadomosci w tym zakresie nie dostarczy takze dowdd z opinii bieglego.

Swoje roszczenie powodka wywodzila z przepisoéw art. 18 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz.U. z 2022 r. poz. 172) w
zw. z art. 417 k.c. Zgodnie z art. 18 ust. 5 ww. ustawy jezeli osobie uprawnionej do zawarcia umowy najmu socjalnego
lokalu na mocy wyroku gmina nie dostarczyla lokalu, wlascicielowi przystuguje roszczenie odszkodowawcze do gminy,
na podstawie art. 417 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. z 2019 r. poz. 1145 i 1495), natomiast
w mysl art. 417 k.c. za szkode wyrzadzona przez niezgodne z prawem dzialanie lub zaniechanie przy wykonywaniu



wladzy publicznej ponosi odpowiedzialno$¢ Skarb Panhstwa 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
M. 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 szkoda a
zachowaniem pozwane;.

Przechodzac do oceny roszczenia powddki pod katem przestanek okreslonych w przepisie art. 417 k.c. nalezy wskazaé,
ze pozwana Gmina M. G. nie kwestionowala tego, ze w spornym okresie nie przedstawila bylym lokatorom oferty
najmu lokalu socjalnego, nadto z zeznan $wiadka oraz przedstawicielki powoda jednoznacznie wynikalo, ze osoby te
korzystaly z lokalu mieszkalnego, ktérego dotyczyl wyrok eksmisyjny. W zwigzku z tym powodka jako wlascicielka
lokalu mieszkalnego nie mogla wykonywaé w stosunku do zajmowanej przez osoby eksmitowane nieruchomosci
wszystkich uprawnien, jakie przystluguja jej na podstawie ww. prawa wlasnoéci, w szczegélnoéci nie mogla tej
nieruchomosci wynajaé i czerpaé z tego tytulu pozytkdéw. Brak mozliwoéci wykonywania uprawnien wynikajacych
z powyzszego prawa w stosunku do ww. nieruchomosci spowodowany byl wylgcznie brakiem dostarczenia bylym
lokatorom lokalu socjalnego. Powodka nie mogla bowiem samowolnie usuna¢ tych oséb z lokalu, z uwagi na tre$c
wyroku eksmisyjnego. Wobec powyzszego zachowanie pozwanej Gminy nalezalo uzna¢ za bezprawne zaniechanie,
gdyzzgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy o ochronie lokatorow (...) obowiazek dostarczenia lokalu socjalnego cigzy na gminie
wladciwej ze wzgledu na miejsce polozenia lokalu podlegajacego oproznieniu. Zatem jest to obowiazek bezwzgledny
nalozony na gmine przez ustawodawce. Dlatego, nalezalo uznaé, iz co do zasady, pozwana odpowiada za szkode,
spowodowang nie dostarczeniem lokalu socjalnego eksmitowanym lokatorom, jaka ponosi wtasciciel z uwagi na
niemozno$¢ swobodnego dysponowania nalezacym do niego lokalem. Juz samo nie przedstawienie przez pozwang
oferty umowy najmu lokalu socjalnego, tj. nie wykonanie przez Gmine jej ustawowego obowigzku, stanowi zaniechanie
w rozumieniu art. 417 § 1 k.c. i taki poglad nalezy uznac za ugruntowany w orzecznictwie sagdéw powszechnych i Sadu
Najwyzszego. W wyroku z 18 lutego 2004r. V CK 253/03 L., Sad Najwyzszy stwierdzil bowiem, ze odpowiedzialnoéc
gminy nie jest uzalezniona od wykazania winy, przeciwnie, podstawa roszczenia odszkodowawczego jest sam fakt
niedostarczenia lokalu socjalnego osobie uprawnionej do niego z mocy wyroku sgdowego. Z kolei w postanowieniu z
25 czerwca 2008r., III CZP 46/08 Biuletyn SN 2008/6, Sad Najwyzszy wskazal, ze ,tres¢ art. 18 ust. 5 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie lokatoréw (...) jest jednoznaczna. Stanowi on, ze jezeli gmina nie dostarczyla lokalu
socjalnego osobie uprawnionej do niego z mocy wyroku, wlascicielowi przystuguje roszczenie odszkodowawcze od
gminy, na podstawie art. 417 k.c. Stwierdzenie, ze roszczenie odszkodowawcze przystuguje na podstawie art. 417 k.c.
oznacza, iz brak jakichkolwiek przestanek do wprowadzenia ograniczen w zakresie stosowania tego przepisu, a w
konsekwencji do stosowania art. 361 k.c.”. Wobec powyzszego Sad uznal, iz zostala spelniona przestanka bezprawnego
zaniechania pozwanej Gminy M. G. przy wykonywaniu wladzy publiczne;j.

Zwazy¢ nalezy, iz powodka w niniejszej sprawie dochodzila zaplaty odszkodowania zar6wno w postaci straty (tj.
réwnowarto$ci poniesionych oplat za zuzycie zimnej wody oraz oplat za gospodarowanie odpadami), jak tez w
postaci utraconych korzysci tj. mozliwego do uzyskania w spornym okresie czynszu najmu za zajmowany przez
osoby eksmitowane z lokalu. Podkresli¢ nalezy, iz w przypadku dochodzenia naprawienia szkody o charakterze nie
osiagnietego zysku (lucrum cessans) koniecznym jest wykazanie przez wlasciciela nieruchomosci, ze w przypadku,
gdyby jego lokal, nie byl zajmowany przez osoby prawomocnie eksmitowane, uzyskalby z tytulu jego najmu doch6d
w wysokos$ci 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 okolicznoS$ci, ktére wystapily po okresie spodziewanych korzySci, ze korzy$¢ w okresie poprzednim
zostalaby osiagnieta. Jednakze utrata korzy$ci musi by¢ przez zadajacego odszkodowania udowodniona (art. 6 k.c.).
Wprawdzie nie w sensie uzyskania co do tego pewnosci, ale z tak duzym prawdopodobienistwem, ze uzasadnia ono w
Swietle doswiadczenia zyciowego przyjecie, ze utrata korzysci rzeczywiScie nastgpita (por. wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 21 czerwca 2001r., IV CKN 119/01, LEX nr 52751; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 czerwca 2001r., IV CKN
382/00, LEX nr 52543). Ustalenie szkody w postaci utraconych korzy$ci ma wprawdzie charakter hipotetyczny, ale
szkoda taka musi by¢ przez osobe poszkodowana wykazana z tak duzym prawdopodobienstwem, ze uzasadnia ono w
Swietle doswiadczenia zyciowego przyjecie, iz utrata korzysci rzeczywiScie nastapila (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.,
IT CR 304/79, OSNC 1980/9/164). W innym orzeczeniu z dnia 26 stycznia 2005r., V CK 426/04, LEX nr 147221 SN
podniodsl, 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 prawdopodobiefistwo osiagniecia
korzysci majatkowej przez poszkodowanego, ze rozsadnie rzecz oceniajac mozna stwierdzi¢, iz poszkodowany na
pewno uzyskalby korzysé, gdyby nie wystapilo zdarzenie, w zwigzku z ktérym 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 czeéci dotyczacej utraconych korzySci wymaga przyjecia hipotetycznego przebiegu zdarzen i
ustalenia wysokiego prawdopodobienstwa utraty korzys$ci. Ustawodawca nie wskazal blizszych kryteriow budowania
tych hipotez, pozostawiajgc je wiedzy i do§wiadczeniu zyciowemu skladu orzekajacego, stosowanym odpowiednio do
okolicznoSci sprawy. Biorac powyzsze okolicznoS$ci pod rozwage podkresli¢ nalezy, iz rzecza strony powodowej byto w
niniejszej sprawie uprawdopodobnienie okolicznoSci, ktére w normalnym toku rzeczy doprowadzityby do uzyskania
utraconej korzySci. Nie wystarczy zatem, ze strona powola sie na ogo6lna mozliwos¢ uzyskania korzysci — tj. brak
mozliwo$ci dysponowania swoja wlasnoscia, gdyz w §wietle powyzszych rozwazan powinna ona wykazaé, ze mozliwosé
uzyskania utraconych korzyéci (czynszu najmu) byta realna w konkretnej sytuacji.

W ocenie Sadu w niniejszej sprawie powoddka zdolala przede wszystkim wykazaé, ze w przypadku eksmisji z
lokalu bylych lokatoréw przedmiotowy lokal zostalby przez nig wynajety. Powdédka bowiem w ramach dzialalnoSci
gospodarczej zajmuje sie wynajmem lokali, co jednoznacznie wynika z odpisu z rejestru przedsiebiorcéw KRS. Nadto,
w oparciu o dolaczone do pozwu kopie uméw mozna stwierdzi¢, ze takze inne lokale mieszkalne znajdujace sie na
przedmiotowej nieruchomosci przy ul. (...) w G. stanowia przedmiot najmu. Jesli za§ chodzi o wysoko§¢é mozliwego
do uzyskania czynszu najmu, to Sad swoje ustalenia w tym zakresie oparl na dowodzie z opinii bieglej sadowej ds.
szacowania nieruchomosci i czynszow. Na tej podstawie Sad ustalil, ze gdyby powodka miata mozliwo$¢ swobodnego
korzystania ze spornego lokalu w okresie od lipca 2019 roku do grudnia 2019 roku, to mogtaby uzyskaé¢ na wolnym
rynku czynsz z tytulu wynajmu przedmiotowego lokalu jedynie w kwocie 730 zl miesiecznie, co za caly ten okres
daje lacznie kwote 4.380 zl. Natomiast, w okresie od stycznia 2020r. moglaby uzyskaé czynsz w kwocie 750 zl. Jak
wskazala biegla taka stawka mozliwego do uzyskania czynszu wynika ze zlego stanu lokalu. W pomieszczeniach
widoczne sa §lady zagrzybienia, poza stolarka okienng i drzwiami wejSciowymi, pozostale elementy wyposazenia
nadaja sie do wymiany badz naprawy. Jak stwierdzila biegla, lokal nadaje sie do generalnego remontu. Zdaniem Sadu
nie sposdb uznaé, ze odpowiedzialnoséc¢ za taki stan lokalu ponosi strona pozwana. Z okolicznos$ci niniejszej sprawy
wynika, ze osoby co do ktorych zapadl wyrok eksmisyjny zamieszkiwaly w przedmiotowym lokalu co najmniej od
2016r. (na co wskazuje sygnatura akt sprawy eksmisyjnej I C 614/16), a zapewne weszly w posiadanie tego lokalu
juz wezeéniej. Strona powodowa nie przedstawila zadnych dowodéw, na podstawie ktérych moznaby stwierdzié, w
jakim stanie lokal znajdowal sie w chwili objecia go przez bylych lokatorow, ani tez kiedy powstaly zniszczenia. Bez
watpienia powodka nabyla prawo wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci w dniu 20 stycznia 2017 roku, a wiec w
tym samym dniu, w ktéorym zapadl wyrok eksmisyjny. Z zeznan $wiadka oraz czlonka zarzadu powodowej spotki
wynika, ze w czasie, kiedy przedstawiciele spotki badz osoby trzecie dokonywali ogledzin lokalu, przedmiotowy lokal
znajdowal sie juz w zlym stanie, wymagajacym przeprowadzenia generalnego remontu. Tym samym nie sposob daé
wiary twierdzeniom powodki, ze gdyby pozwana nie zaniechala swojego obowiazku i dostarczyla lokal socjalny osobom
uprawnionym nie doszloby do pogorszenia stanu lokalu. Nie wiadomo bowiem w jakim stanie lokal znajdowal sie
przed uprawomocnieniem wyroku eksmisyjnego, niewykluczone, ze juz przed zawarciem umowy najmu lokal byl w
nienajlepszym stanie, badz tez szkoda powstala przed lub w toku postepowania eksmisyjnego. Ponadto, nie sposéb
bylo podzieli¢ stanowiska powoda, nawet przy zalozeniu, ze op6znienie pozwanej w dostarczeniu lokalu socjalnego
stanowilo przeszkode w przeprowadzeniu remontu i gdyby nie to zaniechanie, to pow6d przeprowadzilby remont
generalny mieszkania i przeznaczyl lokal do wynajecia jeszcze w okresie objetym zadaniem pozwu. W ocenie Sadu nie
wykazano bowiem, jakiego nakladu czasu wymagalyby prace remontowe konieczne do przywrocenia spornego lokalu
do stanu umozliwiajacego jego zaoferowanie na rynku za kwote wskazana w pozwie. Bez wiadomos§ci specjalnych
nie sposéb w tym zakresie dokona¢ zadnych ustalen. Na marginesie zauwazy¢ rowniez nalezy, iz zaoferowany przez
powddke wniosek o dowod z opinii bieglego do spraw szacowania nieruchomosci nie mégl doprowadzi¢ do rezultatu
oczekiwanego przez strone powodowa. Biegly z tego zakresu nie jest bowiem w stanie wypowiadac¢ sie na okoliczno$¢



wartoSci prac remontowych niezbednych do przeprowadzenia w spornym lokalu czy wysokosci szkody wyrzadzonej
przez bylych lokatoréw. W zwiazku z powyzszym Sad uznal, ze warto§é mozliwego do uzyskania przez powodke
czynszu najmu za okres od lipca 2019 roku do maja 2020r. wynosi 11.130 zl, co stanowi sume iloczynu miesiecznej
stawki w kwocie 730 zl i okresu 6 miesiecy w 2019r. oraz iloczynu 9 miesiecy przypadajacych w 2020 roku i stawki
750 zl. Wyjasni¢ nalezy, ze w postanowieniu dowodowym Sad przyjal jako date koncowa dzien 31 maja 2020r.,
niemniej z pozwu jednoznacznie wynika, ze zgdanie pozwu dotyczy okresu od lipca 2019 roku do wrze$nia 2020 roku.
Dokonanie ustalen w zakresie nieobjetym teza dowodowa nie wymagalo jednak dowodu z opinii uzupelniajacej i bylo
mozliwe poprzez wykonanie prostych dzialan matematycznych tj. pomnozenia 4 miesiecy nieobjetych opinia i stawki
miesiecznej w kwocie 750 zt.

Nadto, w czeéci na uwzglednienie zaslugiwalo powddztwo o zaplate odszkodowania stanowigcego poniesiong strate
w postaci oplat za zimng wode i oplat za gospodarowanie odpadami. Jak wskazuje sie w doktrynie i orzecznictwie
odeslanie do art. 417 k.c. umozliwia wlascicielom lokalu dochodzenie od gminy odszkodowania w pelnym zakresie
wyznaczonym przez art. 361 k.c. (por. postanowienie SN z 25 czerwca 2008 ., ITI CZP 46/08, L.). W uchwale z 16 maja
2012 r. (III CZP 12/12, OSNC 2012, Nr 12, poz. 138) SN zaznaczyl, ze straty wynikajace z niemozliwosci uzyskania
czynszu najmu i straty bedace nastepstwem konieczno$ci ponoszenia przez samego wlasciciela oplat za korzystanie
z lokalu obejmujacych, np. naleznoSci za wode, energie elektryczng i ogrzewanie mieszkania, moga pozostawac¢ w
normalnym zwiazku przyczynowym (art. 361 § 1k.c.) zzaniechaniem wypelnienia przez gmine obowiazku dostarczenia
takiej osobie lokalu socjalnego. Sad Najwyzszy przyjmuje przy tym, ze odpowiedzialno$¢é gminy nie jest subsydiarna,
czyli nie jest uzalezniona od uprzedniego bezskutecznego dochodzenia przez wlasciciela spelnienia obowiazkéw przez
lokatora (por. wyrok SN z 19 czerwca 2008 r., V CSK 31/08, OSNC — Zb. dodatkowy 2009, Nr A, poz. 16). W
Swietle powyzszego nalezy stwierdzi¢, ze szkoda wlasciciela moze polegaé¢ na poniesieniu wydatkéw zwiazanych z
uzywaniem lokalu przez bylego lokatora (por. K. Osajda (red. serii), B. Lackoronski (red. tomu), Ustawa o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Komentarz. Wyd. 10, Warszawa
2022). Strata wlasciciela lokalu spowodowana nieuiszczaniem przez lokatora oplat za uzywanie lokalu mieszkalnego
pozostaje w normalnym zwigzku przyczynowym z zaniechaniem wypelnienia przez gmine obowiazku dostarczenia
takiej osobie lokalu socjalnego i podlega rekompensacie na gruncie art. 18 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z 2018 r. poz.
1234 ze zm.), ktory wprowadza zasade pelnego odszkodowania (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 20
wrze$nia 2017r., I ACa 473/17, L.).

Jesli chodzi o oplate za gospodarowanie odpadami, to zwazy¢ nalezy, iz obowiazek ponoszenia takich oplat wynika
wprost z przepisdw ustawy z dnia 13 wrze$nia 1996 r. o utrzymaniu czystos$ci i porzadku w gminach (t.j. Dz.U. z 2022r.
poz. 2519). Zgodnie z art. 6h pkt 1 powolanej ustawy oplate za gospodarowanie odpadami komunalnymi sa obowigzani
ponosié wlasciciele nieruchomosci, na ktérych zamieszkuja mieszkancy na rzecz gminy, na terenie ktorej sa polozone
nieruchomosci lub lokale. W mysl art. 6i ust. 1 pkt 1 obowigzek ponoszenia oplaty za gospodarowanie odpadami
komunalnymi powstaje w przypadku nieruchomosci, na ktérej zamieszkujg mieszkancy - za kazdy miesigc, w ktérym
na danej nieruchomo$ci zamieszkuje mieszkaniec. Stawki oplaty okre$la uchwala Rady Gminy Miasta G., ktéra zostala
zalaczona do pozwu. W $wietle powyzszego nie budzi watpliwosci, ze zajmowanie lokalu przez osoby uprawnione
do lokalu socjalnego generuje po stronie powoda jako wlasciciela nieruchomo$ci, na ktoérej zamieszkuja mieszkancy,
obowiazek ponoszenia stosownych oplat. Z zeznan przestuchanych osob wynika, ze w 2019 roku na nieruchomoéci nie
dokonywano selektywnego gromadzenia odpadow, stad za ten okres stawka byla wyzsza. W 2020r. doszto do zmiany
sposobu gospodarowania odpadami na przedmiotowej nieruchomogci. Wyliczenie wysokoSci oplat nie budzilo takze
watpliwosci biegle;j.

Zdaniem Sadu cze$ciowo uzasadnione bylto réwniez zadanie dotyczace zwrotu kosztéw zuzycia zimnej wody. Z zeznan
Swiadka i czlonka zarzadu powodowej spolki wynika, ze lokal nr (...) w okresie objetym zadaniem pozwu miat dostep
do wody. Jednocze$nie, w oparciu o zasady logicznego rozumowania i do§wiadczenia zyciowego nalezalo przyjacé, ze
czteroosobowa rodzina musi korzystac z wody choc¢by w celach higienicznych, sanitarnych czy w celu przygotowania

positkéw etc. Zuzycie wody na poziomie 2 m® w przypadku bylych lokatoréw nie budzi watpliwoéci, natomiast w



Swietle opinii bieglej koszt zuzycia takiej iloSci wody nalezalo uznaé za nieco zawyzony. Jak bowiem wskazata biegta

zgodnie z obowigzujaca w okresie, ktorego dotyczy zadanie, taryfa dostawcy (...) stawka zuzycia 1 m3 wody i odbioru
Sciekow wynosila 9,28 zL. Zatem w przypadku wskazywanego zuzycia koszt wynosilby 18,56 zL. Mimo ze strona
powodowa oplacala koszty zuzycia wody to nie przedlozyta zadnych dowodéw, ktore potwierdzalyby, ze w odniesieniu
do spornego lokalu ponosila koszt wyzszy niz wskazany przez biegla. Nadto, zeznania przedstawiciela powodki nie
potwierdzaly wysokoSci kosztow wskazanych w pozwie. H. S. wskazywala na koszt rzedu 18,66 zl, zas w pozwie koszt
ten okreSlono na kwote 18,70 zl. Jesli chodzi o koszty zuzycia wody za pierwsze cztery miesigce objete zadaniem

pozwu to — jak wskazala biegla — stanowia one koszt zuzycia wody na poziomie 5-7 m®. Mimo ze lokal nr (...) by}
opomiarowany powodka nie przedlozyla zadnych dowodoéw wskazujacych, ze byli lokatorzy zuzywali taka ilos¢ wody,
znacznie odbiegajaca od $redniego zuzycia. W zwigzku z powyzszym nalezalo w calym okresie uwzgledni¢ koszt
minimalny (tj. 18,56 zl miesiecznie). Z powyzszych wzgleddw Sad zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote 278,40
z} z tytulu poniesionych kosztow zuzycia wody i kwote 879 zt z tytulu kosztow oplat za gospodarowanie odpadami.
Na podstawie dowodéw osobowych nalezalo uznaé, ze powyzsze koszty zostaly faktycznie uiszczone przez strone
powodowa.

Sad natomiast oddalil powodztwo w zakresie zadania zaplaty kwoty 10.000 zl z tytulu poniesionej szkody stanowigce;j
koszt przeprowadzenia remontu. Podkresli¢ nalezy, iz podstawowa przestanka roszczenia odszkodowawczego jest
zwiazek przyczynowy pomiedzy dzialaniem lub zaniechaniem sprawcy a poniesiong szkoda. Tymczasem w odniesieniu
do powyzszego zadania nie sposob dopatrzyc¢ sie takiego zwigzku. Jak bowiem juz wskazano powyzej strona powodowa
nie przedstawita zadnych dowod6w, na podstawie ktorych moznaby stwierdzi¢, w jakim stanie lokal znajdowal sie w
chwili objecia go przez bylych lokatoréw. Nadto, nie udowodniono w jakim dokladnie czasie powstaly zniszczenia. Nie
mozna w zaden sposob wykluczy¢, ze lokal byt zniszczony juz w chwili objecia go w posiadanie przez bylych najemcow.
Z tego wzgledow nie ma zadnych podstaw, aby powstanie szkody laczy¢ z zaniechaniem pozwanej w dostarczeniu
bylym lokatorom lokalu socjalnego.

Majac zatem na wzgledzie wszystkie przytoczone powyzej okoliczno$ci, na podstawie art. 18 ust. 5 ustawy z dnia 21
czerwca 2001r. o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego w zw. z art.
417 k.c. Sad zasadzil od pozwanej na rzecz powddki kwote 12.287,40 zI. Nadto, na podstawie art. 481 § 1i 2 k.c. Sad
przyznal odsetki ustawowe za op6znienie od nastepujacych kwot:

- 8.961,16 zl od 3 lipca 2020r. do dnia zaplaty,
- 3.326,24 zl od dnia 21 listopada 2020r. do dnia zaplaty;

Podkresli¢ nalezy, iz powdd domagal sie odsetek osobno od sumy nalezno$ci za okres od lipca 2019r. do maja 2020r. i
osobno od sumy nalezno$ci za cztery ostatnie miesigce objete zadaniem pozwu. W pierwszym przypadku odsetki mialy
zostaé zasgdzone od dnia udzielenia odpowiedzi na wezwanie do zaplaty, za§ w drugim od dnia doreczenia pozwu
stronie pozwanej. Podkres$li¢ nalezy, iz suma zasadzonych naleznosci za okres od lipca 2019 do maja 2020r. wynosila
8.961,16 zk. Od tej kwoty Sad zasadzil odsetki od 3 lipca 2020r., albowiem wobec nie przedlozenia dowodu doreczenia
wezwania nalezalo przyjaé, ze zostalo ono doreczone najp6zniej w dniu udzielenie odpowiedzi przez Gmine tj. w dniu
18 czerwca 2020r. Zwazywszy jednak, ze pozwanej wyznaczono 14- dniowy termin do zaplaty, roszczenie stalo sie
wymagalne dopiero w dniu 3 lipca 2020 roku. Natomiast, w zakresie naleznos$ci za okres od czerwca do wrzeénia 2020
roku w lgcznej wysokoéci 3.326,24 zt Sad zasadzit odsetki od dnia nastepnego po dniu doreczenia pozwu tj. od dnia
21 listopada 2020r. (k. 97).

W pozostalym zakresie, na mocy powolanych powyzej przepisow a contrario, powodztwo podlegalo oddaleniu.

O kosztach procesu Sad orzekl na mocy art. 100 k.p.c. i rozliczyt je stosunkowo, uznajac, ze powddka wygrala niniejszy
spor w 38 %, za$ pozwana w 62 %. Na poniesione przez powoddke koszty skladaly sie: oplata sgdowa od pozwu (1.616
z1), oplata za czynno$ci zawodowego pelnomocnika bedacego adwokatem w stawce minimalnej (3.600,00 z}), oplata
skarbowa od pelnomocnictwa (17 zl) i zaliczka na poczet opinii bieglego (2.000 zl) — lacznie kwota 7.233 zl, z czego



zgodnie ze wskazanym powyzej stosunkiem nalezy jej sie zwrot kwoty 2.748,54 zt. Pozwany poniost natomiast koszty
zastepstwa procesowego w kwocie 3.600 zl, z czego przystuguje mu zwrot kwoty 2.232 zl. Zatem po skompensowaniu
powodowi nalezy sie od pozwanej zwrot kwoty 516,54 zl.

Natomiast, na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. art. 5 ust. 3, art. 8 ust.11 art. 83 i 113 ust. 1 ustawy o kosztach sagdowych
w sprawach cywilnych Sad nakazal $ciggnaé od stron na rzecz Sadu Rejonowego — Skarbu Panstwa w G. nieuiszczone
koszty wynagrodzenia bieglego, ktore zostaly tymczasowo wyplacone ze Skarbu Panstwa w stosunku w jakim strony
ulegly w sporze. Laczna wysoko$¢ kosztow opinii bieglego wylozonych przez Skarb Panstwa wynosila 908,30 zlotych.
Zatem stosownie do wskazanego powyzej stosunku w jakim strony ulegly w niniejszej sprawie pow6dka winna pokryé
te wydatki do kwoty 563,15 zlotych, za$ strona pozwana do kwoty 345,15 zlotych.



