Sygn. akt I C 762/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 pazdziernika 2018 roku

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

Protokolant: stazysta Beata Ociesa

po rozpoznaniu w dniu 20 wrzeénia 2018 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w L.

przeciwko Miastu L.

o zaplate

1. umarza postepowanie w zakresie kwoty 237,34 zl (dwieScie trzydzieSci siedem zlotych 34/100);

2. zasadza od Miasta L. na rzecz (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w L. kwote 9.619,17 z}
(dziewieé tysiecy szes$éset dziewietnaScie zlotych 17/100) wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia 3
czerwca 2017 roku do dnia zaplaty;

3. oddala powo6dztwo w pozostalej czeSci;

4. zasadza od Miasta L. na rzecz (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedzibg w L. kwote 5.121 z} (pieé¢
tysiecy sto dwadzie$cia jeden zlotych) tytutem kosztéw procesu;

5. nakazuje pobraé od Miasta L. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi kwote
1.764,81 z} (jeden tysiac siedemset szeStdziesiat cztery zlote 81/100) tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych.

Sygn. akt I C 762/17

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 6 lipca 2017 roku (...) Spo6lka z ograniczong odpowiedzialnoécig z siedziba w L. wystapila przeciwko
Gminie M. L. o zaplate kwoty 10.061,47 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 3 czerwca
2017 roku do dnia zaplaty tytulem odszkodowania za niedostarczenie lokalu socjalnego osobom zajmujacym lokal
mieszkalny numer 3b, polozony przy ulicy (...) w L. w okresie od dnia 1 lipca 2016 roku do dnia 31 lipca 2016 roku
oraz od dnia 1 grudnia 2016 roku do dnia 31 grudnia 2016 roku, a takze osobom zajmujacym lokal mieszkalny numer
12a, polozony przy ulicy (...) w L. w okresie od dnia 1 lipca 2016 roku do dnia 31 marca 2017 roku, a takze przyznanie
kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

(pozew k.2 —7)

Nakazem zaplaty z dnia 26 lipca 2017 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi orzekl zgodnie z zadaniem
pozwu.

(nakaz zaplaty k.118)



W sprzeciwie od nakazu zaplaty z dnia 16 sierpnia 2017 roku Miasto L. wnioslo o oddalenie pow6dztwa i zasadzenie
kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

Pozwany zakwestionowal zasade swojej odpowiedzialno$ci z uwagi na brak wykazania faktu dalszego zajmowania
spornych lokali przez osoby, ktorym przystuguje prawo do lokalu socjalnego. Jednocze$nie zanegowal wysoko$c
dochodzonego roszczenia, w szczegolnoSci wysoko$é przyjetej przez powodke stawki czynszu jako wygorowanej
w Swietle stanu technicznego lokali oraz ich lokalizacji. Nadto zaznaczyl, ze nie zostal udowodniony fakt braku
regulowania przez bytych najemcow jakichkolwiek naleznosci z tytulu oplat eksploatacyjnych (wywo6z Smieci, woda i
odprowadzenie $ciekow, centralne ogrzewanie) w okresie objetym zadaniem pozwu.

(sprzeciw od nakazu zaplaty k.121 — 124)

Pismem procesowym z dnia 20 wrze$nia 2018 roku (...) Spoélka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w
L. dokonala przedmiotowej modyfikacji pow6dztwa wnosza o zaplate kwoty 9.824,13 zlotych wraz z ustawowymi
odsetkami za opdznienie od dnia 3 czerwca 2017 roku do dnia zaplaty. Jednocze$nie powodka cofnela pozew
wraz ze zrzeczeniem sie roszczenia w zakresie kwoty 237,34 zlotych oraz wniosta o przyznanie kosztow zastepstwa
procesowego w wysoko$ci dwukrotnoéci stawki minimalne;j.

Uzasadniajac wysoko$é¢ dochodzonego odszkodowania powodowa spdtka odwolala sie do stawek czynszu

wynikajacych z opinii bieglego tj. odpowiednio 9,50 z1/ m* (Iokal (...)) oraz 9,70 zt/ m* (lokal (...)).
(pismo procesowe z dnia 20 wrzesnia 2018 roku k.368 — 369)
Sad Rejonowy ustalil nastepujqcy stan faktyczny :

(...) Spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w L. pozostaje wspolwlascicielem z udzialem w wysokoSci Y2
czedci w prawie wlasnosci zabudowanej nieruchomosci, polozonej w L. przy ulicy (...), dla ktorej Sad Rejonowy dla
Lodzi — Srodmiescia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta numer (...).

Na mocy prawomocnego postanowienia Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi z dnia 6 listopada 2009
roku, wydanego w sprawie sygn. akt III Ns 414/09 (...) Spélka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedzibg w L.
sprawuje zarzad sadowy nad przedmiotowa nieruchomoscia.

(odpis ksiegi wieczystej numer (...) — k.34 — 38, postanowienie w sprawie III Ns 414/09 k.39)

Wyrokiem z dnia 28 stycznia 2016 roku, uzupelionym w dniu 5 maja 2016 roku, Sad Rejonowy dla Lodzi —
Srédmiescia w Lodzi w sprawie sygn. akt III C 112/15 nakazal K. W., A. W. i J. W. opréznienie lokalu mieszkalnego
numer 12a, polozonego w L. przy ulicy (...), przy czym, przyznal osobom eksmitowanym prawo do lokalu socjalnego.
W toku sprawy Miasto L. wystepowalo w charakterze interwenienta ubocznego.

(wyrok w sprawie II1 C 112/15 k.41)

Wyrokiem zaocznym z dnia 30 lipca 2015 roku Sad Rejonowy dla Lodzi — Srodmiescia w Lodzi w sprawie sygn. akt
III C 511/15 nakazal J. J., R. J. i Z. J. opréznienie lokalu mieszkalnego numer 3b, polozonego w L. przy ulicy (...),
przy czym, przyznal J. J. i Z. J. prawo do lokalu socjalnego. W toku sprawy Miasto L. wystepowalo w charakterze
interwenienta ubocznego.

(wyrok w sprawie I11 C 511/15 k.46, wyrok Sadu Okregowego w Lodzi w sprawie III Ca 1428/15 k.47)

Pismem z dnia 7 kwietnia 2016 roku, (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w L. wezwala Miasto
L. do dostarczenia lokalu socjalnego K. W., A. W.iJ. W..

(pismo z dnia 7 kwietnia 2016 roku k.40)



Pismem z dnia 14 grudnia 2015 roku, (...) Spdlka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w L. wezwala Miasto
L. do dostarczenia lokalu socjalnego J. J.iZ. J..

(pismo z dnia 14 grudnia 2015 roku k.45)

Lokal numer (...) przy ulicy (...) w L. zajmowany jest nadal przez A. W. oraz jego zone i corke. Najemcy nie otrzymali
do tej pory oferty zawarcia umowy lokalu socjalnego. Jednocze$nie nie regulowali w okresie od lipca 2016 roku do
marca 2017 roku jakichkolwiek oplat na rzecz zarzadcy nieruchomoéci.

(zeznania swiadka A. W. k.232, zestawienie zaleglosci k.135 — 136)

Lokal numer 3b przy ulicy (...) w L. zajmowany jest nadal przez J. J. wraz z mezem oraz dzieckiem. Najemcy nie
otrzymali do tej pory oferty zawarcia umowy lokalu socjalnego. Jednocze$nie nie regulowali w okresie od dnia 1 lipca
2016 roku do dnia 31 lipca 2016 roku oraz od dnia 1 grudnia 2016 roku do dnia 31 grudnia 2016 roku jakichkolwiek
oplat na rzecz zarzadcy nieruchomosci.

(zeznania swiadka D. D. k.232 — 233, zestawienie zaleglosci k.134, dane PESEL k.359 — 360,
uzupelniajgca ustna opinia bieglego do spraw czynszéw k.364)

Na terenie nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...) w okresie od dnia 15 czerwca 2016 roku do dnia 15 marca 2017

roku zamieszkiwalo §rednio 57,9 lokatorow. Powierzchnia uzytkowa lokali w obrebie nieruchomosci wynosi 1.662,26
2

m-.
Laczny wymiar kosztéw poniesionych przez zarzadce nieruchomo$ci w zwiazku ze zuzyciem wody oraz
odprowadzeniem Sciekéw w okresie od dnia 14 czerwca 2016 roku do dnia 14 marca 2017 roku wyniost 15.778,81
zlotych, za$ z tytulu centralnego ogrzewania w okresie od dnia 17 czerwca 2016 roku do dnia 16 marca 2017 roku
84.950.23 zlotych.

Wymiar oplaty obciazajacy poszczegbdlnych lokatoréow wynika z dzialania matematycznego polegajacego na
zsumowaniu faktur za dany okres rozliczeniowy i podzielenia go przez liczbe lokatoréw (zuzycie wody i odprowadzenie
Sciekdw) lub przez odniesienie do powierzchni konkretnego lokalu wzgledem powierzchni wszystkich lokali
w nieruchomos$ci (centralne ogrzewanie), przy czym warto$ci te generowane sa automatycznie przez system
komputerowy stosowany przez zarzadce nieruchomosci.

(zeznania swiadka D. D. k.232 — 234, zeznania swiadka E. S. (1) k.234 — 235, faktwry k.21 — 33,
zestawienia ilosci lokatoréw oraz powierzchni k.107 — 117)

Lokale mieszkalne w obrebie nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...) w L. cieszg sie duzym zainteresowaniem
potencjalnych najemcoéw na rynku (...) z uwagi na dobra lokalizacje, stan techniczny oraz dostepne media, w tym
centralne ogrzewanie. Na dzien 14 listopada 2017 roku pozostawal tylko jeden niewynajety lokal, ktéry ma by¢é
wyremontowany i podzielony. Stawki czynszu stosowane na wszystkich nieruchomo$ciami podlegajacych zarzadowi
spolki zaleza od metrazu lokalu tj. 9 zlotych — powyzej 50 m?, 10,50 zlotego — 30 — 50 m” oraz 11 zlotych — do 30 m*®
i sg akceptowane przez potencjalnych najemcow.

(zeznania s$wiadka D. D. k.233, zeznania swiadka V. M. (1) k.235 — 236)

Nieruchomo$¢ polozona w L. przy ulicy (...) zabudowana jest pieciokondygnacyjnym, podpiwniczonym budynkiem,
wybudowanym na poczatku XX wieku, ktory skomunikowany jest dwiema klatkami schodowymi. Przedmiotowy
budynek zlokalizowany jest w centrum miasta z szerokim dostepem do punktéw handlowo — uslugowych, urzedow
administracji publicznej, placowek kultury, szkél wyzszych, terendéw zielonych, a takze w poblizu komunikacji
miejskie;j.



Lokal mieszkalny numer 3b poloZony jest na 1 pietrze, sklada sie z 3 pokoi, tazienki, we, kuchni i przedpokoju o lgczne;j

powierzchni 80,82 m” z dostepem do podstawowych sieci infrastruktury technicznej tj. elektrycznej, wodociggowej,
kanalizacyjnej, gazowej oraz centralnego ogrzewania. Wykonczenie lokalu w zakresie stolarki okiennej i drzwiowej
jest drewniane, a jego ogblny stan techniczny dobry.

Lokal mieszkalny numer 12a polozony jest na 3 pietrze, sklada sie z 2 pokoi, tazienki z we, kuchni oraz przedpokoju

o lacznej powierzchni 44,19 m” z dostepem do podstawowych sieci infrastruktury technicznej tj. elektrycznej,
wodociagowej, kanalizacyjnej, gazowej oraz centralnego ogrzewania. Stolarka okienna wykonana jest z PCV w kuchni i
pokojach, a w pozostalych pomieszczeniach jest drewniana. Stolarka drzwiowa wykonana jest ze stali. Podlogi pokryte
sgq panelami podlogowymi, terakotg i parkietem. Standard techniczny lokalu pozostaje bardzo dobry, a elementy
wykonczenia nie wykazuja zasadniczego zuzycia technicznego i funkcjonalnego.

Wysoko$¢ miesiecznego czynszu mozliwego do uzyskania przez wlasciciela z tytulu czynszu najmu z uwzglednieniem
cen obowigzujacych na rynku (...) wynosila odpowiednio :

a) dla lokalu numer 3b w okresie od dnia 1 lipca 2016 roku do dnia 31 lipca 2016 roku oraz od dnia 1 grudnia 2016

roku do dnia 31 grudnia 2016 roku — 9,50 z/ m® tj. 767,79 zlotych miesiecznie;

b) dla lokalu numer 12a w okresie od dnia 1 lipca 2016 roku do dnia 31 marca 2017 roku — 9,70 z}/ m” tj. 428,64
zlotych miesiecznie.

Wrlasciciel pozostawalby rowniez uprawniony do pobierania od najemcy ponad ustalona stawke czynszu najmu oplat
eksploatacyjnych zwigzanych z zajmowaniem lokalu.

Wspolezynnik efektywnos$ci czynszu najmu jest kategoria metodycznie zwigzana z pojeciem dochodu mozliwego do
uzyskania z najmu lokalu, przy czym docho6d ten jest pojeciem szerszym od kategorii czynszu, gdyz uwzglednia w swej
strukturze poza stawka czynszu takie czynniki jak wspotczynnik efektywnosci najmu czy tez stope zwrotu.

Uwzgledniajac mozliwoé¢ skierowania spornych lokali na rynek najmu $rednio i dlugoterminowego, na ktérym
minimalna dlugo$§¢ umowy najmu to 6 — 12 miesiecy (po tym okresie konieczne wykonanie biezacych prac
remontowych dla potrzeb kolejnego wynajmu) minimalny, éredni i niezbedny czas dla od$wiezenia lokalu oraz
znalezienia nowego najemcy wynosi odpowiednio 14 dni (12 miesieczny stosunek najmu) oraz 7 dni (6 miesieczny
stosunek najmu). W konsekwencji wspolezynnik efektywnos$ci najmu jako stosunek okresu, w ktérym lokal nie jest
wynajety do lacznego okresu przyjetego do analizy wynosi dla obu spornych lokali 96,2 %.

(opinia pisemna oraz uzupelniajqgce pisemna i ustna bieglego do spraw czynszow k.255 — 271, 318
- 321, k.363 — 364)

Pismem z dnia 25 maja 2017 roku, doreczonym w dniu 26 maja 2017 roku, (...) Spélka z ograniczona
odpowiedzialno$cia z siedziba w L. wezwala Miasto L. do zaplaty kwoty 10.061,47 zlotych tytulem odszkodowania w
zwiazku z brakiem dostarczenia lokali socjalnych bylym lokatorom zajmujacym lokal mieszkalny numer 3b, potozony
przy ulicy (...) w . w okresie od dnia 1 lipca 2016 roku do dnia 31 lipca 2016 roku oraz od dnia 1 grudnia 2016 roku do
dnia 31 grudnia 2016 roku, a takze zajmujacym lokal mieszkalny numer 12a, polozony przy ulicy (...) w E. w okresie
od dnia 1 lipca 2016 roku do dnia 31 marca 2017 roku w terminie 7 dni od dnia doreczenia wezwania.

(wezwanie do zaplaty k.16)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o zgromadzony material dowodowy, w szczegbdlno$ci zeznania §wiadkow
A.W,D.D,E.S.(2)iV. M. (2), a takze dokumenty przedlozone przez strony, ktorych tre$¢ nie byta kwestionowana
na zadnym etapie postepowania, jak rowniez opinie bieglego z zakresu czynszow.



Z}ozona opinia byla rzetelna, spojna, konsekwentna oraz wyczerpujaco odpowiadata na zakre$lona teze dowodowa.
W ramach uzupehiajacych opinii pisemnej i ustnej biegla odniosla sie w sposéb rzeczowy do wszystkich zarzutow
zglaszanych przez strony. Uwzgledniajgc tres$¢ zlozonej ekspertyzy, przyjeta metodologie, wiedze bieglej z zakresu
powierzonej jej dziedziny, a takze doSwiadczenie w sporzadzaniu licznych opinii na potrzeby postepowan sadowych
o zblizonej tematyce Sad nie znalazt podstaw do deprecjonowania jej wartosci dowodowej w jakimkolwiek stopniu.

Jedynie na marginesie nalezy zauwazy¢, ze zglaszane przez strony zastrzezenia co do doboru poréwnywalnych
transakcji (umowy najmu) oraz wspélczynnika efektywno$ci najmu nie prowadzily do uznania zlozonej ekspertyzy za
nieprzydatng dla celéw rozstrzygniecia.

W pierwszym przypadku biegla w wyczerpujacy sposéb wyjasnila, ze zlozone przez strone powodowa przykladowe
umowy najmu mieScily sie w kategorii uméw o charakterze rynkowym. W zadnym przypadku nie wchodzila w gre
umowa zawarta np. miedzy podmiotami powigzanymi, czy tez w szczeg6lnych warunkach (np. odroczony czynsz,
wakacje czynszowe). Skoro za$ teza dowodowa dotyczyla cen obowigzujacych na rynku (...), a przedmiotowe umowy
warunek ten spelnialy, to nie zachodzila zadna przeszkoda do uwzglednienia ich jako materiatu zrédlowego dla celow
sporzadzanego opracowania. W tym miejscu nalezy jedynie marginalnie wskazac, ze urzedowo znany jest Sadowi fakt
posiadania przez powoda statusu wlasciciela, wspotwlasciciela lub zarzadcy licznych zabudowanych nieruchomosci w
tozsamej lokalizacji (centrum miasta) co nieruchomo$¢ bedgca przedmiotem sporu. W konsekwencji istota problemu
sprowadza sie nie tyle do wyeliminowania z materialu dowodowego poszczegélnych umoéw, ale weryfikacji, czy
stawki czynszu w ramach nich stosowane sa w rzeczywistos$ci odpowiednikiem na zapotrzebowanie potencjalnych
najemcow, innymi stowy, czy przy tak okreslonych warunkach znajduja sie chetni na wynajem poszczeg6lnych lokali
o parametrach zblizonych do lokali objetych ekspertyza. Tres¢ zlozonej ekspertyzy potwierdza, ze biegla dostrzegta
to zagadnienie, przy czym zweryfikowala ta kwestie pozytywnie, a zatem samo uzycie przez eksperta poszczeg6lnych
dokumentéw (uméw najmu) w ramach zlozonego opracowania nie moglo stanowi¢ wylacznej przestanki do jego
dyskwalifikacji, tym bardziej, ze strona pozwana nie przedstawila zadnych dowod6éw przeciwnych tj. uzasadniajacych
przyjecie stawki czynszu na nizszym poziomie. Co wiecej, z racji rozpoznawania przez Sad licznych spraw o zblizonej

tematyce, nalezy zaznaczy¢, ze przyjeta ostatecznie przez biegla wysokoéé czynszu (przedzial 9 — 10 zlotych za m®)
nie jest wygbérowana i mieSci sie w granicach powszechnie przyjmowanych przez ekspertéow z zakresu czynszéw
w odniesieniu do lokali o podobnych cechach poréwnawczych (standard, lokalizacja, dostep mediéw itd.). Na
koniec nalezy stwierdzi¢, ze poza zastrzezeniami pozwanej odno$nie wykorzystania dla celow opracowania uméw
najmu zawieranych przez powodke (jedyny zarzut), nie zostaly przedstawione zadne argumenty, ktore skutkowaltby
nieprawidlowos$cia zastosowanej metody poréwnawczej (art. 152 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o
gospodarce nieruchomo$ciami).

W odniesieniu za$ do wspodlczynnika efektywnos$ci najmu, nalezy zauwazy¢, ze jest to miernik powszechnie stosowany
jako odpowiadajacy doswiadczeniu zyciowemu okres, w ktorym wlasciciel nie czerpie dochodéw z najmu lokalu z
uwagi na konieczno$c jego od$wiezenia, czy tez znalezienia nowego najemcy. Wywody bieglej w tym zakresie pozostaja
spojne i odpowiadaja fatycznym realiom na rynku (...). O ile strona powodowa moze wyrazaé inne zdanie w tym
przedmiocie, o tyle cigzy na niej obowigzek wykazania w ramach ogdblnie obowigzujacego ciezaru dowodu (art. 6
k.c. — onus probandi), ze w przypadku lokali bedacych przedmiotem sporu taka sytuacja nie mialaby racji bytu.
A zatem powodka winna udowodnié, ze po opréznieniu lokalu przez bylych lokatoroéw, zajete przez nich lokale
zostalyby zasiedlone tego samego lub nastepnego dnia, co w istocie wskazywaloby na brak wystepowania tzw. okreséw
bezczynszowych. Nie pozostaje w tej mierze decydujacym fakt ztozenia kilku przykladowych uméw (sposrdd znacznie
wiekszej iloSci stosunkéw prawnych nawigzywanych przez spotke), w ktérych okresy bezezynszowe nie wystepowaly,
aby uzna¢ taka okoliczno$¢ za zasade. Dokumenty te obejmowaly lokale polozone w nieruchomog$ciach przy ulicach
(...), a nie przy ulicy (...) (sporna nieruchomo$c¢). Sad nie wyklucza mozliwo$ci natychmiastowego wynajecia lokalu
po jego oproéznieniu przez bylych lokatoréw, niemniej jednak praktyka (potwierdzona przez bieglego) wskazuje na
wystepowanie tzw. okresow bezczynszowych. Nie sposob przy tym pomingé faktu, ze ekspert w przypadku lokalu nr
12a wskazala na konieczno$¢ jego od$wiezenia (biezace prace remontowe), a w odniesieniu do lokalu nr 3b dostrzegla
znaczne zuzycie techniczne w oparciu o elementy zewnetrzne. Jedynie marginalnie nalezy zaznaczy¢, ze zadna z



wielu uméw przedlozonych przez strone powodowa nie nakladala na najemce obowiazku od$wiezenia lokalu po jego
zasiedleniu, za§ w my$l art. 6a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 2001, Nr 71, poz. 733 z p6zn. zm., w dalszej czeSci ,ustawa”) kwestia
ta lezy w gestii wynajmujgcego.

Sad pomingt przy tym dowod z zeznan $wiadka J. J. z uwagi na brak stawiennictwa Swiadka na rozprawie
poprzedzajacej wydanie rozstrzygniecia co do istoty sprawy po uprzednim zakreéleniu terminu na przeprowadzenie
tego dowodu w trybie art. 242 k.p.c. W tym miejscu nalezy zaznaczy, ze J. J. miala zlozy¢ depozycje w zakresie
dalszego zajmowania lokalu, jego stanu technicznego oraz regulowania oplat na rzecz zarzadcy, a wiec okoliczno$ci
ktore zostaly dostatecznie wyjasnione w toku przeprowadzonego postepowania dowodowego. D. D. potwierdzila
dalsze zamieszkiwanie w spornym lokalu przez osoby uprawnione do otrzymania lokalu socjalnego (k.232). Z kolei
podejmujac probe dokonania ogledzin lokalu nr 3b biegla uzyskala przez zamkniete do niego drzwi informacje od
maloletniej dziewczynki, ze jej mama jest nieobecna (k.364). Bezspornym pozostaje roéwniez fakt, ze zaré6wno J. J., jak
ijej corka Z. J. wcigz nie otrzymaly oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego, a brak zmiany stalego miejsca
zamieszkania potwierdzaja dane z systemu PESEL (k.359 — 360). Brak uiszczania jakichkolwiek oplat w okresie
objetym zadaniem pozwu zostal potwierdzony zeznaniami D. D. i E. S. (1), jak rowniez zestawieniem nalezno$ci
obcigzajacych przedmiotowy lokal (k.134). Nie spos6b przy tym uznac, aby stan techniczny lokalu oraz jego inne
cechy (lokalizacja, dostepno$¢é medidéw, w tym centralnego ogrzewania) przemawialy za uznaniem, ze okre$lona

przez bieglego z zakresu czynszoéw stawka tj. 9,50 zt za 1 m” byla nieadekwatna, w tym zawyzona do dochodu, jaki
wlasciciel moglby uzyskac z tytulu najmu lokalu na wolnym rynku. Przy tak ustalonych okolicznoSciach, a takze
zgromadzeniu materialu dowodowego pozwalajacego na wydanie merytorycznego rozstrzygniecia w sprawie, nie
zachodzily przestanki do wyznaczenia kolejnych terminéw rozpraw celem przestuchania J. J..

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje :

W zakresie, w jakim postepowanie w sprawie nie zostalo umorzone, powodztwo zaslugiwalo na uwzglednienie w
przewazajacej czesci.

Stosownie do treéci art. 355 § 1 k.p.c. sad wydaje postanowienie o umorzeniu postepowania, jezeli powod cofnal
ze skutkiem prawnym pozew. W mysl art. 203 § 1 k.p.c. pozew moze by¢ cofniety bez zezwolenia pozwanego az do
rozpoczecia rozprawy, a jezeli z cofnieciem polaczone jest zrzeczenie sie roszczenia - az do wydania wyroku. Zgodnie
za$ z dyspozycja art. 203 § 4 k.p.c. Sad moze uzna¢ za niedopuszczalne cofniecie pozwu, zrzeczenie sie lub ograniczenie
roszczenia tylko wtedy, gdy okolicznosci sprawy wskazuja, Ze wymienione czynno$ci sa sprzeczne z prawem lub
zasadami wspolzycia spolecznego albo zmierzaja do obejScia prawa. Wobec tego, ze powodka cofnela pozew wraz ze
zrzeczeniem sie roszczenia co do kwoty 237,34 zlotych, a nie wystapila zadna z przestanek wymienionych w art. 203
§ 4 k.p.c., postepowanie w zakresie cofnietego zadania na podstawie art. 355 § 1 k.p.c. podlegalo umorzeniu.

M. prawna podstawa zgloszonych roszczen opierala sie na tredci art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, przy czym sama zasada odpowiedzialnoSci Miasta L.
za brak dostarczenia lokalu socjalnego bytym lokatorom lokali mieszkalnych numer 3b i 12a, polozonych w L. przy
ulicy (...) nie byta kwestionowana.

Spor miedzy stronami sprowadzal sie do kwestii dalszego zajmowania spornych lokali, uiszczania oplat na rzecz
zarzadcy, jak réwniez wysokoSci naleznego powodce odszkodowania.

W pierwszej kolejnosci nalezy wskazaé, ze regulacja zawarta w dyspozycji art. 18 ust. 5 u.o.p.l. zawiera odeslanie
do art. 417 k.c., co nadaje odpowiedzialnoéci gminy w przypadku niewykonania obowigzku wynikajacego z wyroku
obligujacego do dostarczenia lokalu socjalnego charakter deliktowy. W nastepstwie tego ustawowego odeslania szkoda
po stronie wlasciciela nie podlega ograniczeniu, a roszczenie odszkodowawcze obejmuje wynagrodzenie szkody w
pelnej wysokosci (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 25 czerwca 2008 roku, III CZP 46/08, Lex nr 437195,
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 stycznia 2010 roku, II CSK 323/09, Lex nr 602680). Tym samym pojecie szkody



powinno by¢ rozumiane w §wietle art. 361 k.c. jako normalne nastepstwo zaniechania gminy, uprawniajace wlasciciela
do dochodzenia wyréwnania uszczerbku zaréwno w zakresie poniesionej straty (damnum emergens), jak rowniez
utraconych korzyéci (lucrum cessans).

Warto w tym miejscu zaznaczy¢, ze dopoki gmina nie dostarczy lokalu socjalnego, wlasciciel otrzymujacy od
zajmujacego nadal lokal bylego lokatora $wiadczenia w wysokoéci okre§lonej w art. 18 ust. 3 ustawy moze ponie$c
szkode w rozumieniu art. 361 § 2 k.c., to jest dozna¢ uszczerbku w wysokoSci ro6znicy miedzy majatkiem jaki
mialby, gdyby dysponowal lokalem swobodnie, a majatkiem jaki ma nie mogac lokalem swobodnie dysponowac z
powodu niemoznos$ci wykonania eksmisji na skutek niedostarczenia lokalu socjalnego. Jego szkoda bedzie oczywiscie
wieksza, gdy byly lokator uprawniony do lokalu socjalnego nie wywiazuje sie z obowigzku, o ktéorym mowa w art.
18 ust. 11 3 v.0.p.l. Odpowiedzialno§¢ gminy na podstawie art. 417 k.c. obejmuje zatem cala szkode pozostajaca w
normalnym zwigzku przyczynowym z jej zaniechaniem wypeklienia obowiazku dostarczenia lokalu socjalnego osobie
do tego uprawnionej. Gmina ponosi odpowiedzialno$¢ nie tylko za szkode spowodowang niemoznoscia dysponowania
lokalem przez wlaSciciela i pobierania pozytkow, ale i za straty jakie poni6st wlasciciel zwigzku z tym, ze uprawniony do
lokalu socjalnego nie uiszcza optat za zajmowany lokal (por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 19 czerwca
2008 roku, V CSK 31/08, Biul.SN 2008/10/12). W tym konteksScie nie mozna pominaé, ze konieczno$¢ ponoszenia
przez wlasciciela lokalu kosztdw zwigzanych z korzystaniem z mieszkania przez lokatoréw, ktérzy nie wnosza tych
oplat, jest co do zasady normalnym nastepstwem niewykonania przez gmine obowiazku dostarczenia im lokalu
socjalnego. Takie stanowisko wyrazone przez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 16 maja 2012 roku w sprawie 111 CZP
12/12 zostalo jednak obwarowane zastrzezeniem, ze istnienie szkody w tym zakresie wymaga jednak indywidualnej
oceny, uwzgledniajacej okoliczno$ci towarzyszace mozliwo$ci wynajmowania konkretnego lokalu, pozostaje bowiem
kwestia indywidualnych ustalen czy na okreslonym rynku najmu lokali jego wlasciciel przy uwzglednieniu okre$lonej
rynkowej stawki czynszu moze uzyska¢ dodatkowo od wynajmujgcego takze nalezno$ci pokrywajace w calosci lub
czesci wysokoé¢ oplat zwigzanych z korzystaniem z lokalu (por. uzasadnienie uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 16
maja 2012 roku, III CZP 12/12, OSNC 2012/12/138).

Przenoszac powyzsze na plaszczyzne przedmiotowej sprawy nalezy podkreslié, ze koncowe wnioski ekspertyzy
przygotowanej przez bieglego do spraw czynszéw potwierdzajac mozliwo$¢é uzyskiwania przez zarzadce ponad
wysoko$¢ ustalonej stawki czynszu, rowniez oplat eksploatacyjnych zwiazanych z uzytkowaniem lokalu, w tym
przypadku z tytulu wywozu $mieci, zuzycia wody i odprowadzenia $ciekow, a takze centralnego ogrzewania. Sad
podziela w tym zakresie nie tylko argumentacje Sadu Najwyzszego przedstawiong na kanwie sprawy sygn. akt III CZP
12/12, ale odwolujace sie do niej stanowiska wyrazone w wyrokach Sadu Okregowego Lodzi m.in. w sprawach III Ca
636/14 (Lex nr 2130889), I1I Ca 1149/13 (Lex nr 2129024), czy tez III Ca 1408/14 (LEX nr 2126020), potwierdzajace
mozliwo$¢ dochodzenia odszkodowania obejmujacego strate zwigzang z ponoszeniem oplat eksploatacyjnych przez
wlasciciela lokalu.

Uwzgledniajac powyzsze wywody nalezy odnie$c¢ sie do kwestii spornych miedzy stronami.

Zgromadzony material dowodowy potwierdzil, Ze w okresie objetym zadaniem pozwu byli najemcy nadal zajmowali
sporne lokale, a przy tym nie regulowali na rzecz zarzadcy jakichkolwiek oplat z tytulu czynszu oraz uzytkowania
lokalu. W zakresie lokalu numer 12a potwierdzil to wprost §wiadek A. W., W odniesieniu do lokalu numer 3b
okolicznosci te wynikaly z depozycji Swiadkéw E. S. (1) (brak platnosci) i D. D. (wizyta w lokalu z potwierdzeniem
dalszego jego zajmowania), jak réwniez zlozonych zestawien nalezno$ci oraz informacji z systemu PESEL. Sad nie
znalazl przy tym wystarczajaco przekonywujacych podstaw do uznania, ze zarzadca moze swobodnie dysponowaé
spornym lokalem, a w konsekwencji nie ponosi dalszej szkody z tytulu braku zapewnienia lokalu socjalnego bylym
najemcom lokalu numer 3b. W tym miejscu nalezy rowniez podkresli¢, ze nieuzasadnionymi pozostawaly watpliwosci
strony pozwanej, co do powierzchni lokalu numer 12a. Sama rozbiezno$¢ miedzy danymi z kartoteki lokali, a tre$cig

umowy najmu nie mogla byé¢ w tym zakresie decydujaca. Warto zauwazy¢, ze powierzchnia rzedu 44 m®, a dokladniej

ujmujac 44,19 m> znalazla odzwierciedlenie w depozycjach samego lokatora — A. W. (k.232), zestawieniu powierzchni
lokali (k.117), opartej na danych z uméw zawieranych przez poprzedniego zarzadce tj. Gmine L. badZ pomiarach



powddki, a takze obmiarze kontrolnym dokonanym przez biegla do spraw czynszéw. Przy braku zaoferowania dowodu
przeciwnego same uwagi pozwanej co do faktycznej powierzchni lokalu numer 12a pozostawaly niewystarczajace.

Wysoko$¢ ostatecznie przyjetej stawki czynszu, mozliwej do uzyskania przez powodke z tytulu najmu spornych lokalu
na wolnym rynku zostala okre§lona na podstawie konkluzji przedstawionych przez bieglego do spraw czynszow.
Aktualno$é w tym miejscu zachowujg rozwazania poczynione uprzednio w zakresie oceny zgromadzonego materialu
dowodowego. Sad uznajac ekspertyze za pelng i wyczerpujaca, za$ zastrzezenia strony pozwanej co do przyjetej
metodologii (w szczegdlno$ci wykorzystania przykladowych umoéw najmu przez powodke) za nieuzasadnione ustalil,

ze miesieczny czynsz najmu ksztaltowalaby sie odpowiednio na poziomie : 428,64 zlotych tj. 9,70 zlotego x 44,19 m®

—lokal 12a oraz 767,79 zlotych tj. 9,50 zlotego x 80,82 m* — lokal 3b.

Sad uwzglednil przy tym konicowe wniosku eksperta w zakresie tzw. wspoélezynnika efektywnos$ci najmu, jako
czynnika korygujacego mozliwy do uzyskania doch6d z uwagi na konieczno$¢ od$wiezenia lokalu oraz znalezienia
nowego najemcy. Biegla odwolujac sie do swojej wiedzy i do$§wiadczenia zawodowego wyjasnila przyczyny i podstawe
okre$lenia tego czynnika na i tak stosunkowo wysokim poziomie (wiedza urzedowa Sadu w kontekécie innych spraw o
zblizonej tematyce) tj. 96,2 %. Przedstawione argumenty byly spojne, a nadto znajdowaly odzwierciedlenie w zasadach
do$wiadczenia zyciowego. Nie jest bowiem niczym nadzwyczajnym przeznaczenie przez wlasciciela po oproznieniu
lokalu odpowiedniego czasu na jego przygotowanie dla nowych (nawet juz chetnych na zajecie lokalu) najemcow.
Ponownie nalezy zaznaczyc¢, ze zaden z przypadkéw natychmiastowego zasiedlenia lokali pozostajacych w dyspozycji
powodki (k.328 — 355) nie odnosil sie do nieruchomoéci polozonej przy ulicy (...). Nie jest przy tym rola Sadu, aby
antycypowad, czy lokale polozone w nieruchomosciach odpowiednio przy ulicy (...) czy tez Bojownikéw G. 18 posiadaly
zblizony standard do lokali bedacych przedmiotem opinii. Mimo wszystko skoro praktyka taka ma miejsce na co
dzien, to nie powinno stanowi¢ wiekszych trudno$ci zaprezentowanie przykladu dotyczacego spornej nieruchomosci,
polozonej przy ulicy (...), czego ostatecznie nie uczyniono. Jedynie na marginesie godzi sie rowniez zauwazy¢, ze lokale
3b i 12a sa zajmowane przez osoby oczekujace na przyznanie lokalu socjalnego odpowiednio od ponad 5,5 roku (12a)
oraz ponad 14 lat (3b). Okres ten co do zasady wymusza przeprowadzenie przez prawidlowo funkcjonujacego zarzadce
czynno$ci zmierzajacych do od§wiezenia pomieszczen, nawet przy zalozeniu, ze ich stan techniczny jest bardzo dobry.
Whbrew stanowisku wyrazonemu przez pelnomocnika powodki w pi$émie procesowym z dnia 28 maja 2018 roku (k.326
— 327) zaden ze zgloszonych $§wiadkéw nie potwierdzil praktyki polegajacej na wykonywaniu od$wiezenia mieszkan
przez nowych lokatoréw we wlasnym zakresie. Nie wynika to rowniez z postanowien umownych zalaczonych do akt
sprawy dokumentéw. Wrecz przeciwnie, standardowe zapisy (§ 4 uméw) nakladaja na najemcédw od$wiezenie lokalu
nie przy jego zasiedleniu (co wydaje sie by¢ naturalna kolejg rzeczy w $wietle zasad do§wiadczenia zyciowego), lecz
przy jego opréznieniu.

W $wietle powyzszym Sad uwzglednit wspolczynnik efektywno$ci najmu na poziomie 96,2 % w stosunku do obu lokali,
co prowadzito do wysokoSci miesiecznego dochodu na poziomie odpowiednio : 412,35 zlotych (lokal 12a) oraz 738,61
zlotych (lokal 3b). Tym samym utracony przez powddke czynsz obejmowal kwoty : 3.711,15 zlotych w okresie lipiec
2016 roku — marzec 2017 roku w przypadku lokalu numer 12a (9 x 412,35 zlotych) oraz 1.477,22 zlotych w miesigcach
lipcu i grudniu 2016 roku w przypadku lokalu numer 3b (2 x 738,61 zlotych). Lacznie zatem odszkodowanie w tym
zakresie objelo kwote 5.188,37 zlotych (3.711,15 zlotych + 1.477,22 zlotych).

W zakresie oplat eksploatacyjnych Sad uwzglednit dokumentacje zlozona przez strone powodowa, a takze czytelna i
logiczna metodologie prowadzaca do okre§lenia wysokoSci oplaty na 1 mieszkanca z tytulu zaréwno zuzycia wody i
odprowadzenia Sciekdw, jak rowniez centralnego ogrzewania. Stawka stosowana w przypadku wywozu nieczystoSci
stalych (12 zlotych) jest natomiast powszechnie znana, a przy tym wynika z uregulowan (...) wladz samorzadowych.
W konsekwencji wymiar szkody poniesionej z tytutu braku regulowania oplat eksploatacyjnych wyniést odpowiednio
3.354,86 zlotych tj. 36 zlotych x 9 + 91,35 zlotych x 9 + 2.208,71 zlotych (lokal 12a — trzy osoby uprawnione do
otrzymania lokalu socjalnego) oraz 1.075,94 zlotych tj. 24 zlote x 2 + 60,90 zlotych x 2 + 906,14 zlotego (lokal 3b
— dwie osoby uprawnione do otrzymania lokalu socjalnego). Laczne odszkodowanie z tytulu oplat eksploatacyjnych
wyniosto wiec 4.430,80 zlotych (3.354,86 zlotych + 1.075,94 ztotych).



Z powyzszych wzgledow Sad zasadzil od Miasta L. na rzecz powodki kwote 9.619,17 zlotych (5.188,37 zlotych +
4.430,80 zlotych). W pozostalym zakresie powodztwo podlegalo zas oddaleniu.

O odsetkach Sad orzekl na podstawie art. 481 k.c. w zw. z art. 455 k.c. W zakresie zgdania zasadzenia odsetek istotne
jest ustalenie momentu, w ktérym dluznik opo6znit sie ze spelnieniem §wiadczenia. Pismem z dnia 25 maja 2017 roku
powodka wezwal Miasto L. do zaplaty kwoty 10.061,47 zlotych w terminie 7 dni od dnia doreczenia, ktore mialo miejsce
w dniu 26 maja 2017 roku. Niespelnienie §wiadczenia w zakre$lonym terminie do dnia 2 czerwca 2017 roku skutkowato
pozostawaniem przez pozwana w opdznieniu od dnia 3 czerwca 2017 roku i od tej daty przyznane zostaly nalezno$ci
uboczne.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 zd. 2 in principio k.p.c. uznajac, ze powodka ulegla jedynie
co do nieznacznej czeéci swego zadania (9.619,17 zlotych / 10.061,47 zlotych = 96 %). Koszty procesu po stronie
powddki wyniosly 5.121 zlotych (504 zlote tytulem oplaty od pozwu — art. 13 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w
sprawach cywilnych, 3.600 zlotych tytulem kosztéw zastepstwa procesowego - § 2 ust. 5 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnos$ci radcow prawnych, 17 zlotych tytulem
oplaty skarbowej od udzielonego pelnomocnictwa oraz 1.000 zlotych tytulem zaliczki na poczet wynagrodzenia
bieglego - art. 5 ust. 1 pkt 3 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych) i w takiej kwocie zostaly przyznane
na jej rzecz od Miasta L..

Sad nie znalaz}l podstaw do uwzglednienia wniosku strony powodowej o przyznanie kosztéw zastepstwa procesowego
w wysoko$ci dwukrotno$ci minimalnej stawki. Niniejsza sprawa nie byla skomplikowana zaré6wno pod wzgledem
prawnym, jak i faktycznym. Postepowanie dowodowe przebiegalo podobnie jak w wielu innych sprawach o tozsamej
tematyce. Nie spos6b pomina¢ przy tym, Ze niniejsza sprawa pozostawala jedna z licznych, jakie te same podmioty
tocza na forum Sadu Rejonowego dla Eodzi — Srodmiescia w Eodzi. W wiekszosci z nich zglaszane sa wnioski
dowodowe tego samego rodzaju, w szczegolnosci zeznania $wiadkow, dokumenty, czy tez opinia bieglego do
spraw czynszoéw. Trudno wiec uzna¢, aby podejmowanie czynno$ci procesowych, o niewatpliwie powtarzalnym
charakterze, skutkowalo nakladem pracy pelnomocnika wykraczajacym poza standardowe i ogblnie przyjete normy.
W konsekwencji nie wystapily okolicznoéci uzasadniajace zastosowanie normy § 15 ust. 3 rozporzadzenia i przyznanie
kosztow zastepstwa procesowego w wysokosci wyzszej niz stawka minimalna.

W toku niniejszego postepowania zostaly rowniez wygenerowane koszty sqdowe, ktore
tymczasowo poniost Skarb Panstwa w lgcznej kwocie 1.764,81 (k.305, 325 1 366) tytulem
wynagrodzenia bieglego. Uwzgledniajqc tresé art. 113 ustawy o kosztach sqdowych w sprawach
cywilnych oraz zasade ponoszenia kosztéow procesu w niniejszej sprawie Sqad nakazal pobraé od
Miasta E. na rzecz Skarbu Panistwa — Sqdu Rejonowego dla Eodzi — Srédmiescia w Lodzi tytulem
nieuiszczonych kosztéow sqdowych kwote 1.764,81 ztotych.



