Sygn. akt I C 390/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 lipca 2017 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi, I Wydzial Cywilny, w skladzie:
Przewodniczqcy: S.S.R. Bartosz Kasielski

Protokolant: sekretarz sadowy Sylwia Wroblewska

po rozpoznaniu w dniu 6 lipca 2017 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa W. G.

przeciwko Miastu L.

o zaplate

1. oddala powddztwo;

2. zasgdza od W. G. na rzecz Miasta L. kwote 4.800 z} (cztery tysigce osiemset zlotych) tytulem kosztéw procesu;

3. nakazuje pobra¢ od W. G. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi kwote
273,80 zl (dwieécie siedemdziesiat trzy zlote 80/100) tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych;

4. nakazuje zwrécié ze Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi na rzecz W. G. kwote
6 71 (szes¢ zlotych) tytulem nadplaconej czesci oplaty od skargi na orzeczenie referendarza sadowego, uiszczonej w
dniu 2 marca 2016 roku.

Sygn. akt I C 390/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 25 stycznia 2016 roku W. G. wystgpit przeciwko Miastu L. o zaplate kwoty 10.531,86 zlotych wraz
z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia wytoczenia powddztwa do dnia zaptaty tytutem odszkodowania za
niedostarczenie lokalu socjalnego osobie zajmujacej lokal mieszkalny numer (...), polozony w L. przy ulicy (...) w
okresie od dnia 21 listopada 2013 roku do dnia 31 lipca 2015 roku oraz przyznanie kosztéw procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu powo6d wskazal, ze na wysokosé dochodzonego roszczenia skladaja sie kwoty : 9.085,93 zlotych (w
tym 8.226,33 zlotych tytulem czynszu oraz 859,60 zlotych tytulem oplat za media) za okres od dnia 21 listopada 2013
roku do dnia 31 maja 2015 roku, 473,84 zlote tytulem skapitalizowanych odsetek od kwoty 9.085,93 zlotych za okres
od 19 maja 2015 roku do dnia 25 stycznia 2016 roku, 851 zlotych tytulem czynszu za okres od dnia 1 czerwca 2015
roku do dnia 31 lipca 2015 roku, 27,97 zlotych tytulem skapitalizowanych odsetek od kwoty 851 zlotych za okres od 15
sierpnia 2015 roku do dnia 25 stycznia 2016 roku oraz 93,12 zlotych tytutem oplat za media za okres od dnia 1 czerwca
2015 roku do dnia 31 lipca 2015 roku.

(pozew k.2 —4)



Nakazem zaplaty z dnia 12 kwietnia 2016 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi orzekl zgodnie z
zadaniem pozwu.

(nakaz zaplaty k.85)

W sprzeciwie od nakazu zaplaty z dnia 2 maja 2016 roku Miasto L. wnioslo o oddalenie powddztwa i zasadzenie
kosztoéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Pozwany kwestionujac zasadno$¢ zgloszonego zadania wskazal na brak udowodnienia wysokoSci przyjetej stawki

czynszu za 1m” na poziomie 11,50 zlotego, brak informacji o stanie technicznym lokalu i standardzie jego wykoniczenia,
nieuwzglednienie tzw. wspdlczynnika efektywnoéci czynszu najmu w okresie objetym zadaniem pozwu, a takze
mozliwo$¢ zaliczenia w poczet materialu dowodowego zlozonych przez powoda dokumentéw majacych obrazowaé
szkode poniesiong z tytulu uiszczonych oplat eksploatacyjnych.

(sprzeciw od nakazu zaplaty k. 26 — 28)
Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny :

W. G. jest wla$cicielem na prawach wspo6lno$ci ustawowej majatkowej malzenskiej nieruchomosci stanowiacej dziatke
gruntu nr (...) o powierzchni 0,1035 ha, polozong w L. przy ulicy (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia
w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

Nieruchomos$é pozostawala w przeszlo$ci zabudowana drewnianym domem mieszkalnym, murowanym domem
mieszkalnym oraz budynkami gospodarczymi.

Decyzja nr (...) z dnia 30 stycznia 2007 roku Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego nakazal wlascicielom
wylacznie z uzytkowania frontowego budynku mieszkalnego wielorodzinnego zlokalizowanego na terenie
nieruchomoéci przy ulicy (...) w L.. Decyzja nie zostal uchylona, a drewniany dom mieszkalny zostat rozebrany

Obecnie na nieruchomos$ci pozostaje murowany dom mieszkalny oraz budynki gospodarcze (kioski), w ktoérych
prowadzona jest dzialalno$é gospodarcza.

(odpis ksiegi wieczystej nr (...) k.9 — 10, decyzja k.150 — 152, zeznania swiadka M. G. k.147 — 148,
opinia pisemna bieglego do spraw czynszéw k.105)

Wyrokiem z dnia 30 pazdziernika 2013 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi w sprawie sygn. akt I C
793/13 nakazal P. B. (1) oprdznienie lokalu mieszkalnego nr (...), potozonego w L. przy ulicy (...) wraz ze wszystkim
rzeczami przyznajac mezczyznie uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego.

Orzeczenie stalo sie prawomocne w dniu 21 listopada 2013 roku, a w toku postepowania Miasto L. uczestniczylo w
charakterze interwenienta ubocznego.

(wyrok z dnia 30 pazdziernika 2013 roku k.18)

P. B. (1) zajmowal lokal mieszkalny nr (...) przy ulicy (...) w E. w okresie od dnia 21 listopada 2013 roku do dnia 31 lipca
2015 roku. Mezczyzna nie regulowal zadnych oplat na rzecz wlasciciela, zaréwno z tytulu odszkodowania za dalsze
bezumowne zajmowanie lokalu, jak réwniez z tytulu oplat eksploatacyjnych.

(okolicznosé bezsporna)

Murowany budynek mieszkalny polozony przy ulicy (...) stanowi dwukondygnacyjny budynek wybudowany w latach
1900 — 1920, ktdrego stan techniczny odpowiada jego zuzyciu naturalnemu, przy czym nie jest zadawalajacy, a jedynie
dostateczny, nadajacy sie do kapitalnego remontu lub raczej do wyburzenia. Swoja funkcjg, stanem technicznym,



dostepnoécia mediéw oraz obsluga komunikacyjna zblizony jest do wielu (...) nieruchomosci polozonych na jej
obrzezach (w dacie zabudowy) w obrebie osiedli mieszkalnych.

Lokal mieszkalny numer (...) ma powierzchnie 37m>, sklada sie z dwoch pomieszczen, ktore byly pokojem i kuchnia.
Najprawdopodobniej wyposazony byt w instalacje elektryczng, wodno — kanalizacyjng oraz ogrzewany piecem na
paliwo stale.

W przypadku najmu lokalu numer (...) na wolnym rynku wlasciciel méglby uzyskaé czynsz najmu w wysokoSci
3.352,22 zlotych w okresie od dnia 21 listopada 2013 roku do dnia 31 lipca 2015 roku oraz pobieraé¢ dodatkowo oplaty
z tytulu faktycznie zuzytych mediow. Ewentualny okres braku zajeto$ci lokalu w tym okresie wynosi okolo 2,5 %. Brak
miejskiej instalacji kanalizacyjnej na nieruchomosci nie wplywa na wysoko$¢ ustalonego czynszu, jaki mogltby uzyskac
wladciciel, a okoliczno$¢ ta nie wyklucza zainteresowania najmem lokalu przez potencjalnych najemcow.

Na date dokonania ogledzin nieruchomosdci tj. 29 lipca 2016 roku, jej stan techniczny nie dawal podstaw do przyjecia,
ze moglaby ona generowact jakikolwiek doch6d, w tym z lokalu mieszkalnego numer (...).

(opinie pisemna, uzupelniajgca pisemna oraz ustna uzupeliajqgca bieglego do spraw czynszow
k.101 — 109, 124 — 129 i protokol rozprawy z dnia 6 lipca 2017 roku 1:06 min — 22:22 min k.159 — 160)

Budynek mieszkalny przy ulicy (...) nie posiada dostepu do miejskiej sieci kanalizacyjnej. Wywoz nieczystoSci stalych
odbywa sie za poSrednictwem firmy zewnetrznej. Obecnie nieruchomo$¢ nie jest zajmowana przez zadnego lokatora.
Jeden z nich uzyskal uprawnienie do lokalu socjalnego, a pozostale osoby wyprowadzily sie, przy czym ostatnia z nich
okotlo kwietnia 2016 roku. Co najmniej od grudnia 2013 roku nie byly prowadzone jakiekolwiek prace remontowe, czy
odéwiezajace, a takze proby wynajecia na wolnym rynku systematycznie opuszczanych lokali. W tozsamym okresie
poszczegodlne lokale mieszkalne nie mialy bezposredniego dostepu do wody, ktérej doplyw zostal odciety.

(zeznania swiadka M. G. k.147 — 148)

Zgodnie z uchwalami Rady Miejskiej w L. nr (...) z dnia 5 grudnia 2012 roku oraz nr (...) z dnia 13 grudnia 2013 roku
wysoko$é oplat za gospodarowanie odpadami komunalnymi wynosila :

- w okresie od dnia 2 lutego 2013 roku do dnia 31 grudnia 2013 roku : 12,69 zlotych (zbiérka selektywna) oraz 16,50
zlotych (zbiorka nieselektywna),

- w okresie od dnia 1 stycznia 2014 roku : 7 zlotych (zbiérka selektywna) oraz 12 zlotych (zbiorka nieselektywna).
(uchwaly Rady Miejskiej w L. k.22, 25)

W okresie od 21 listopada 2013 roku do 31 lipca 2017 roku W. G. ponosil koszty zwigzane z oplatami za gospodarowanie
odpadami komunalnymi oraz odprowadzenie nieczystoéci ptynnych (Sciekow).

(potwierdzenia przelewéw bankowych k.30 — 48, 71 — 72, faktury k.49 — 67, 69 — 70)
Na mocy umowy z dnia 1 stycznia 2011 roku W. G. zlecit firmie (...) zarzad nieruchomoécia polozong w L. przy ulicy (...).

Na terenie nieruchomos$ci w poszczegdlnych budynkach gospodarczych (kioskach) prowadzong jest dzialalnosé
przez prywatnych przedsiebiorcow, korzystajacych z instalacji kanalizacyjnej. Wystawiane faktury obejmuja caloéc
naleznoS$ci zwigzanych z odprowadzeniem nieczystoSci plynnych (zaréwno ze strony najemcéw, jak i uzytkownikéw
budynkéw gospodarczych). Budynki gospodarcze sa w tym zakresie opomiarowane. Miesieczna nalezno$¢ z
tytulu oplat za odprowadzanie nieczystoéci stalych wyliczana jest jako réznica miedzy calkowitym zuzyciem na
nieruchomos$ci pomniejszonym o zuzycie opomiarowanych budynkéw, a tak uzyskana warto$¢ dzielona jest przez ilo$c
lokatoré6w w budynku mieszkalnym. Zazwyczaj w skali roku wskazania zaliczkowe wymagaja korekty i doplaty rzedu
okolo 300 zlotych z uwagi na wieksze zuzycie niz wczesniej prognozowane.



(zeznania swiadka M. G. k.148, umowa o zarzqdzanie k.21)

Pismem z dnia 7 listopada 2013 roku W. G. wezwal Miasto L. do dostarczenia P. B. (2) lokalu socjalnego oraz uiszczania
kwoty 462,50 zlotych miesiecznie tytulem odszkodowania do dnia 10 kazdego miesigca za kazdy miesiac braku
realizacji obowiazku. W odpowiedzi z dnia 4 grudnia 2013 roku uzyskal informacje, ze wniosek dotyczacy przyznania
lokalu socjalnego zostal przyjety do realizacji.

(pismo z dnia 7 listopada 2013 roku k.11 — 12, pismo z dnia 4 grudnia 2013 roku k.13)

Pismem z dnia 15 maja 2015 roku (doreczonym w tym samym dniu) W. G. wezwal Miasto L. do zaplaty kwoty 9.085,93
zlotych tytulem odszkodowania za niedostarczenie lokalu socjalnego P. B. (2) za okres od dnia 21 listopada 2013 roku
do dnia 31 maja 2015 roku w terminie 3 dni od dnia otrzymania wezwania. Zadanie obejmowalo kwoty : 8.226,33
zlotych tytulem czynszu oraz 859,60 zlotych tytulem oplat eksploatacyjnych.

W odpowiedzi z dnia 22 maja 2015 roku Miasto £. odmoéwilo spelnienia $wiadczenia.
(pismo z dnia 15 maja 2015 roku k.16, pismo z dnia 22 maja 2015 roku k.17)

Pismem z dnia 19 sierpnia 2015 roku (doreczonym w dniu 21 sierpnia 2015 roku) W. G. wezwal Miasto L. do zaplaty
kwoty 851 zlotych tytulem odszkodowania za niedostarczenie lokalu socjalnego P. B. (2) za okres od dnia 1 czerwca
2015 roku do dnia 31 lipca 2015 roku. Zadanie obejmowalo jedynie wysoko$¢ czynszu.

W odpowiedzi z dnia 4 wrze$nia 2015 roku Miasto L. odmoéwilo spelnienia Swiadczenia.
(pismo z dnia 19 sierpnia 2015 roku k.18, pismo z dnia 4 wrzesnia 2015 roku k.19)

Pismem z dnia 22 stycznia 2016 roku (doreczonym w tym samym dniu) W. G. wezwal Miasto L. do zaplaty kwoty 93,12
zlotych tytutem odszkodowania obejmujacego poniesione w okresie od dnia 1 czerwca 2015 roku do dnia 31 lipca 2015
roku optlaty eksploatacyjne zwigzane z lokalem numer (...) przy ulicy (...).

(pismo z dnia 22 stycznia 2016 roku k.20)

Powyzszy stan faktyczny ustalony zostal w oparciu o zgromadzony material dowodowy, w szczegdlno$ci zeznania
Swiadka M. G., zalaczona do akt sprawy dokumentacje oraz opinie pisemna, uzupelniajaca pisemna i uzupeiajgca
ustna bieglego z zakresu czynszow, ktorych ostateczne konkluzje nie byly kwestionowane przez zadna ze stron.

Przeprowadzona w toku niniejszego postepowania dowodowego opinia bieglego pozostawala spdjna, logiczna i
odpowiadata wyczerpujaco na zakre§long teze dowodowa. W ramach uzupelniajacych pisemnej i ustnej opinii ekspert
odniost sie szczegdlowo do zarzutéw stawianych przez obie strony, a przy tym uzasadnil przyjeta metodologie
dla sformulowanych wnioskéw koncowych. Uwzgledniajac przy tym wiedze posiadana przez bieglego, dlugoletnie
doswiadczenie w opracowywaniu opinii na potrzeby postepowan sadowych oraz sama jej treS¢, Sad nie znalazl
podstaw do deprecjonowania jej wartoSci dowodowej. Niemniej jednak warto zaznaczyé¢, ze zadaniem bieglego
bylo okreslenie wysokoSci czynszu mozliwego do uzyskania w okresie objetym zadaniem pozwu przy zalozeniu, ze
znalazlaby sie osoba faktycznie zainteresowana zawarciem takiej umowy. Inng kwestig pozostaje natomiast to, czy
zgromadzony material dowodowy potwierdzal taka mozliwo$¢. Innymi stowy, czy ostatecznie okreslona przez eksperta
kwota stanowila dochdd faktycznie mozliwy do uzyskania przez powoda, czy tez wartos¢ jedynie teoretyczna badz
hipotetyczna. Kwestia ta bedzie jednak poddana szerszemu omoéwieniu w dalszej czeSci rozwazan.

Na marginesie nalezy zaznaczy¢, ze wbrew stanowisku pozwanej brak bylo podstaw do nieuwzglednienia w ramach
materialu dowodowego potwierdzenn dokonania przelewoéw na rachunki bankowe w zwigzku z uiszczaniem oplat
za gospodarowanie odpadami komunalnymi. Stosownie do treéci art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 roku
Prawo Bankowe (Dz.U.2016, poz. 1988 t.j.) oswiadczenia woli zwigzane z dokonywaniem czynnos$ci bankowych moga
by¢ skladane w postaci elektronicznej. Jezeli ustawa zastrzega dla czynnosci prawnej forme pisemng, uznaje sie, ze



czynno$¢ dokonana w formie, o ktérej mowa w ust. 1, spelnia wymagania formy pisemnej takze wtedy, gdy forma
zostala zastrzezona pod rygorem niewazno$ci — art. 77 ust. 3. Uwzgledniajac przy tym fakt dokonania transakcji na
rachunek bankowy Urzedu Miasta L. zwigzany z realizacjg obowiazku uiszczania oplat z tytulu gospodarki odpadami
komunalnymi brak bylo podstaw do wymagania od strony powodowej poswiadczenia wskazanych wydrukow
komputerowych za zgodno$¢ z oryginalem (art. 129 § 2 k.p.c.).

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje :
Powddztwo podlegalo oddaleniu w catoSci.

Podstawa materialnoprawna zadania opierat 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. 2014, poz. 150 j.t.) w zwigzku
z art. 417 k.c. Przeslanka odpowiedzialnosci gminy jest niedostarczenie lokalu socjalnego osobie uprawnionej do
jego otrzymania na mocy prawomocnego orzeczenia sagdu, powstanie po stronie wlasciciela szkody, a takze zwigzek
przyczynowy pomiedzy tymi dwiema okoliczno$ciami.

W realiach niniejszej sprawy bezspornym pozostawal fakt, ze w okresie objetym zadaniem pozwu pozwana nie
zlozyta osobie uprawnionej na mocy wyroku z dnia 30 pazdziernika 2013 roku oferty zawarcia umowy najmu lokalu
mieszkalnego, za$ P. B. (1) zajmowat lokal i nie uiszczal zadnych oplat z tego tytulu na rzecz wlasciciela. Zaktualizowala
sie zatem pierwsza z przestanek odpowiedzialno$ci Miasta L..

Przechodzac do analizy drugiej z przestanek odpowiedzialnoSci warto wskazaé, ze gmina odpowiada jedynie za
normalne, dajace sie przewidzie¢, nastepstwa swojego zaniechania, a naprawienie szkody obejmuje straty, ktore
ponidst wlasciciel lokalu, oraz korzysci, ktore moglby osiggnaé, gdyby gmina we wlasciwym czasie zaoferowala osobom
uprawionym lokal socjalny (por. postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia 25 czerwca 2008 roku, III CZP 46/2008,
L..plor (...)). W przedmiotowej sprawie powdd upatrywal Zrédla poniesionej szkody w faktycznym braku mozliwo$ci
wynajmu pomieszczenia zajmowanego przez osoby eksmitowane. Dlatego tez niezbednym okazalo sie rozwazenie,
czy W. G. na skutek bezprawnego zaniechania ze strony Gminy (niedostarczenie lokalu socjalnego) utracit korzysci
(luccrum cessans) zwigzane z brakiem mozliwoSci wynajecia pomieszczenia.

W mysl § 2 art. 361 k.c. szkoda polega albo na stracie, ktéra poni6st poszkodowany (damnum emergens), albo
na pozbawieniu go korzysci, ktore moglby uzyskaé, gdyby mu szkody nie wyrzadzono (lucrum cessans). Przy
czym zgodnie z zasadg ciezaru dowodu (art. 6 k.c.) to powod winien wykazaé okolicznoéci zwigzane z utraconymi
korzyéciami, a wiec fakty, z ktorych wywodzi dla siebie korzystne skutki prawne.

Szkoda zwigzana z utraconymi korzy$ciami ma zawsze charakter hipotetyczny. Aczkolwiek ustalenie szkody w postaci
utraconych korzySci jest hipotetyczne, to jednak szkoda taka musi by¢ przez poszkodowanego wykazana z tak
duzym prawdopodobiefistwem, aby uzasadniala ona w §wietle do§wiadczenia zyciowego przyjecie, ze utrata korzysci
rzeczywiécie nastgpila (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 3 pazdziernika 1979 roku, II CR 304/79, OSNCP 1980,
nr 9, poz. 164, z glosa A. Szpunara, PiP 1981, nr 11-12, s. 142, oraz z oméwieniem J. Lawrynowicza, NP 1981, nr 9, s.
115, wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 21 czerwca 2013 roku, sygn. V ACa 201/13, Lex nr 1342264, wyrok
Sadu Apelacyjnego w Lodzi z dnia 14 sierpnia 2015 roku, I ACa 210/15, Lex nr 1797168).

Utracone korzySci (lucrum cessans) obejmuja warto$¢ aktywow, ktore nie weszly do majatku wskutek zdarzenia
wyrzadzajacego szkode, oraz warto$¢ pasywow, ktore sie wskutek tego zdarzenia nie zmniejszyly. Panuje zgoda co do
tego, ze powinno sie tu bra¢ pod uwage tylko te korzysci, ktore z wysokim prawdopodobienstwem znalazlyby sie w
majatku poszkodowanego. Jesli to prawdopodobienistwo jest nizsze, wystepuje przypadek tzw. szkody ewentualnej
(utraty szansy na uzyskanie korzySci), ktora nie podlega naprawieniu (por. M. Kalinski, Szkoda na mieniu..., s. 284 i
n.; K. Zagrobelny, W sprawie szkody..., s. 571in.).

Uwzgledniajac tre$¢ powyzszych rozwazan, a takze wyniki przeprowadzonego postepowania dowodowego Sad uznal,
ze wykazywana przez powoda szkoda ma charakter jedynie ewentualny. Szereg okolicznosci przemawia bowiem za



stwierdzeniem, ze mozliwo$¢ faktycznego wynajmu spornego lokalu w okresie objetym zadaniem pozwu byla daleka
od wysoko prawdopodobne;j.

Po pierwsze, okreslenie przez bieglego z zakresu czynszéw wysokosci mozliwego do uzyskania czynszu w okresie od
dnia 21listopada 2013 roku do dnia 31 lipca 2015 roku nie prowadzi jeszcze do automatycznego stwierdzenia, ze powod
bylby w stanie wynaja¢ sporny lokal na wolnym rynku. Kwestia ta podlega bowiem ostatecznej ocenie ze strony Sagdu na
podstawie caloksztaltu zgromadzonego materialu dowodowego przy uwzglednieniu zasad do§wiadczenia zyciowego,
prawidlowego rozumowania oraz wskazan wiedzy

Istotnym pozostaje fakt, ze w dniu dokonywania ogledzin nieruchomos$ci lokal numer (...) nie zostal udostepniony, co
umozliwilo faktyczng ocene jego stanu technicznego. Brak jest przy tym podstaw do stwierdzenia, Ze pomieszczenie
zajmowane jest nadal przez bylego lokatora. Z zeznan $wiadka M. G., co wazne osoby zajmujacej sie administracja
nieruchomoéci przy ulicy (...) wynika wprost, ze od kwietnia 2016 roku budynek nie jest przez nikogo zamieszkaly. W
dalszej kolejnosci nalezy podkreslic, ze dostep do klatki schodowej budynku byl utrudniony, a ogledziny innych lokali
wewnatrz budynku byty mozliwe tylko dlatego, ze obecny podczas czynnoéci W. G. uzywajac sily fizycznej utorowat
dostep do wnetrza budynku.

Po drugie, stan techniczny samej nieruchomosci zostal oceniony jako ledwie dostateczny, a sam budynek jako nadajacy
sie do kapitalnego remontu, a raczej wyburzenia. Okoliczno$¢ ta niewatpliwie rzutuje na ocene mozliwoéci wynajecia
lokalu mieszkalnego na wolnym rynku, nawet przy przyjeciu swego rodzaju paradoksu (...) rynku nieruchomosci i
poszukiwania przez najemcoédw lokali o stosunkowo niskim standardzie. Nie mozna przy tym poming¢ stwierdzenia
bieglego zawartego w uzupelniajacej ustnej opinii (k.159), z ktérego wprost wynika, ze na dzien 29 lipca 2016
roku stan techniczny nieruchomosci wykluczal mozliwos$¢é generowania przez nia jakiegokolwiek dochodu. Sad nie
stracil z pola widzenia faktu, ze zadanie pozwu obejmuje okres od dnia 21 listopada 2013 roku do dnia 31 lipca
2015 roku (zatem 1 — 3 lata przed dokonaniem ogledzin), niemniej jednak trudno przyjaé, ze niemalze 100 —
letnia nieruchomo$¢ (data budowy : 1900 — 1920) ulegla tak znaczacej dewastacji na przestrzeni ostatnich 3 lat.
Okoliczno$¢ ta potwierdzaja chociazby zeznania §wiadka M. G., ktéra od grudnia 2013 roku (poczatek wspolpracy z
powodem) nie zaobserwowala jakichkolwiek prac remontowych, czy od$wiezajacych, a przy tym, co najwazniejsze,
proéb wynajecia lokali mieszkalnych na wolnym rynku. Przeciwnie wrecz, stwierdzila, ze liczba lokatorow stopniowo
malala, a nieruchomo$é nie prezentuje takiego stanu, ktory zachecalby kogokolwiek do zamieszkania w niej (k.147). W
tych realiach nalezy zatem uznaé, kierujac sie zasadami do§wiadczenia zyciowego oraz prawidlowego rozumowania,
ze nieruchomo$¢ pomimo sukcesywnego postepu jej degradacji nie odbiega znaczaco swym stanem technicznym
od okresu objetego zadaniem pozwu, a stan ten stanowi istotng przeszkode w generowaniu z niej zysku poprzez
znalezienie potencjalnych najemecow zaré6wno w tym czasookresie, jak i po opuszczeniu lokali, w tym spornego numer
2, przez dotychczasowych lokatoréw. Fakty przeciwne winny zosta¢ udowodnione przez powoda, przy czym pomimo
przystugujacej mu inicjatywy dowodowej nie zaoferowal sSrodkow dowodowych, ktére prowadzilyby do wnioskow
odmiennych np. dokumentacji zdjeciowej z poprzednich lat, zeznan §wiadka P. B. (1), oferty najmu choéby jednego
z lokali w ramach budynku mieszkalnego przy ulicy (...), czy tez potwierdzenia zawarcia transakcji dotyczacej lokalu
o zblizonym standardzie, lokalizacji i wyposazeniu.

Po trzecie, o ile brak dostepu do miejskiej sieci kanalizacyjnej, a takze niski standard pomieszczenia i jego wyposazenia,
moga nie by¢ czynnikami wykluczajacymi najem lokalu, o tyle brak doplywu wody (co najmniej od grudnia 2013),
a wiec podstawowego medium taka okolicznoScia w ocenie Sadu pozostaje. Odwolujac sie ponownie do zasad
do$wiadczenia zyciowego, trudno uznaé, aby w realiach XXI wieku oraz realiach aglomeracji miejskiej, jakakolwiek
osoba zdecydowala sie wynaja¢ lokal pozbawiony dostepu do biezacej wody. W toku niniejszego postepowania nie
zostaly przedstawione jakiekolwiek okoliczno$ci, ktére potwierdzalyby fakt przeciwny. W ramach uzupelniajacej
ustnej opinii biegly wskazal, co prawda, ze brak instalacji wodno — kanalizacyjnej nie jest przeszkoda dla wynajmu
lokalu, przy czym nie dysponowat przykladem takiej transakeji w okresie ostatnich 12 — 18 miesiecy (a wiec od okolo
1 stycznia 2016 roku). OczywiScie nie oznacza to jak stwierdzil ekspert, ze takie umowy nie sg zawierane. Przyjmujac



jednak dostep do biezacej wody jako minimalny standard lokalu mieszkalnego, proba wykazania mozliwosci jego
wynajecia w realiach wolnego rynku winna by¢ poprzedzona stosownymi dowodami, ktérych w toku procesu zabraklo.

Po czwarte, zamieszkiwanie bylego lokatora w lokalu numer (...) w okresie objetym zgdaniem pozwu nie oznacza
automatycznie, ze lokal moglby byé przedmiotem obrotu. Z tym zalozeniem ze strony bieglego (k.159) nie sposob sie
zgodzi¢. Warto jedynie przypomnie¢, Ze poszczegdlni lokatorzy dobrowolnie opuszczali nieruchomosé przy ulicy (...),
a jeden z nich z uwagi na otrzymanie lokalu socjalnego. Rdwnolegle, zwolnione lokale nie zostaly zajete przez nowych
mieszkancow. Nalezy zatem przyjaé, ze P. B. (1) do momentu wyprowadzki (podobnie jaki inny lokatorzy) nie mial
faktycznej mozliwoéci zamieszkania w innym miejscu, a przez to realizowal swoje potrzeby mieszkaniowe w ramach
budynku mieszkalnego przy ulicy (...) do momentu, gdy pozostawalo to niezbedna konieczno$cig. W zadnej jednak
mierze to dalsze zajmowanie lokalu nie przeklada sie na stwierdzenie, ze przy hipotetycznym jego opuszczeniu z dniem
uprawomocnienia sie wyroku eksmisyjnego wlaciciel wynajalby lokal numer (...) na wolny rynku i generowat z tego
tytulu dochéd.

Na koniec nalezy wyraznie zaznaczy¢, ze okre§lona przez bieglego w ramach przygotowanej ekspertyzy stosunkowo

niska stawka czynszu, jaka moglaby zostaé¢ uzyskana przez wlaciciela (ponizej 5 zlotych za 1m®) nie przesadza
rowniez o mozliwoSci wynajmu lokalu. Dokonujac poszczegdlnych wyliczen biegly odniost sie do parametru
wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia jednego metra kwadratowego powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych dla Miasta L., co wydaje sie uzasadnionym wobec braku dysponowania transakcjami dotyczacymi
lokali o podobny standardzie. Niemniej jednak w realiach tej konkretnej sprawy pozostaje to niewystarczajace do
stwierdzenia, ze wla$ciciel uzyskiwalby z lokalu jakikolwiek dochdd. Nie jest bowiem spornym sama wysoko$é czynszu

(nieprzekraczajaca 200 zlotych) za lokal o powierzchni 37m?>, a mozliwo$¢ rzeczywistego zainteresowania ze strony
potencjalnego najemcy wobec stanu technicznego nieruchomosci, standardu i wyposazenia lokalu, a takze dostepnosci
podstawowych mediéw.

Powyzsze okolicznoéci poddaja w watpliwo$é teze o wysokim prawdopodobienstwie wynajmu spornego lokalu
stanowigcego wlasno$¢ powoda. Mozliwo$¢ taka nie jest oczywiScie calkowicie wykluczona, nie mniej jednak
wobec podniesionych argumentéw, szanse jej wystapienia ulegaja wyraznemu zmniejszeniu. Stosownie za§ do
ugruntowanych pogladoéw judykatury i przedstawicieli doktryny szkoda w postaci tzw. lucrum cessans musi byé
przez poszkodowanego wykazana z tak duzym prawdopodobienstwem, aby uzasadniala ona w §wietle do§wiadczenia
zZyciowego przyjecie, ze utrata korzysci rzeczywiScie nastapila. W niniejszym postepowaniu prawdopodobienistwo to
nie zostalo przez powoda wykazane w takim stopniu, aby uzasadnialo przyjecie, ze ponibst on szkode z tytulu braku
mozliwo$ci wynajmu lokalu zajmowanego przez osobe eksmitowana, ktérej pozwana winna zapewni¢ lokal socjalny.

Wobec braku wykazania jednej z przeslanek warunkujacych odpowiedzialno$¢ gminy na gruncie art. 18 ust. 5 u.o.p.l.
powddztwo podlegato oddaleniu jako nieudowodnione.

Powyzsze rozstrzygniecie czyni niezadanym zadanie zaré6wno w zakresie roszczenia z tytulu czynszu, jak i oplat
eksploatacyjnych. Koniecznym jednak pozostaje wskazanie, ze powdd nie udowodnil, poza wysoko$cia oplat za
gospodarowanie odpadami komunalnymi (uchwaty Rady Miejskiej w L.), wysoko$ci kosztow poniesionych w zwigzku
z odprowadzaniem nieczysto$ci plynnych. Wyliczenia sporzadzone przez zarzadce nieruchomoéci (k.29 i 68) nie
podlegaly jakiejkolwiek weryfikacji, a ich tre$é byla przedmiotem sporu. Swiadek M. G. wyjasnila co prawda
przyjeta metodologie okreslenia poszczego6lnych warto$ci miesiecznych, jednakze brak przedlozenia zestawienia iloéci
lokatoréw zajmujacych budynek mieszkalny oraz danych dotyczacych faktycznego zuzycia ze strony podmiotéw
zajmujacych budynki gospodarcze nie pozwala na jednoznaczne ustalenie, czy dochodzone przez powoda naleznosci
odpowiadaja rzeczywistemu stanowi rzeczy. Kwestia ta pozostawala jednak drugorzedna wobec nie wykazania
mozliwo$ci wynajecia spornego lokalu na wolnym rynku nieruchomosci.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. zgodnie z zasada odpowiedzialnosci za jego wynik. Pozwana
poniosta w niniejszym postepowaniu koszty zastepstwa prawnego w wysokosci 4.800 ztotych (§ 2 pkt 5 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych, w



brzmieniu sprzed nowelizacji z dnia 3 pazdziernika 2016 roku — Dz.U. 2016, poz. 1667) i taka tez kwota zostala
przyznana na jej rzecz od W. G..

W toku niniejszego postepowania wygenerowane zostaly réwniez koszty sadowe, ktore tymczasowo ponidst Skarb
Panstwa w kwocie 273,80 zlotych tytulem wynagrodzenia bieglego (k.131). Uwzgledniajac tre$¢ art. 113 ustawy o
kosztach sadowych w sprawach cywilnych oraz zasade ponoszenia kosztéw procesu w niniejszej sprawie Sad nakazat
pobraé od powoda kwote 273,80 zlotych tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych.

Rozstrzygniecie w przedmiocie zwrotu na rzecz powoda nadplaconej cze$ci optaty od skargi na orzeczenie referendarza
sadowego oparte zostalo na tresci art. 80 ust. 1 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych. W mysl art. 25
ust. 2 ustawy oplate od skargi na orzeczenie referendarza pobiera sie w wysokos$ci oplaty od wniosku o wydanie tego
orzeczenia, nie wiecej jednak niz 100 zlotych. Z tych wzgledéw koniecznym pozostalo zwrécenie na rzecz W. G. kwoty
6 zlotych jako réznicy miedzy oplata pobrang (106 zlotych), a faktycznie nalezng (100 zlotych).



