Sygn. akt XVIII C 266/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 stycznia 2020r.

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial XVIII Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: Sedzia SO Magda Inerowicz

Protokolant: starszy protokolant sad. Emilia Staszkiewicz

po rozpoznaniu w dniu 5 grudnia 2019r.

na rozprawie

sprawy z powodztwa: S. S.

przeciwko: Miastu P.

o zaplate

1. zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 158.962,08 z} (stlownie: sto pie¢dziesiat osiem tysiecy dziewiecset
sze$cdziesiat dwa zlote i osiem gorszy) wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie:

- od kwoty 76.498,10 zt dnia 2 pazdziernika 2017r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 40.939,59 zl od dnia 31 maja 2019r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 41.524,39 zl od dnia 13 listopada 2019r. do dnia zaplaty,

2. w pozostalej cze$ci powodztwo oddala,

3. kosztami procesu obcigza strony stosunkowo: powoda w 44%, a pozwanego w 56 % i z tego tytutu:

a) zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 4.815 zl tytulem zwrotu kosztow procesu, w tym kwote 3.034 zt
tytulem kosztow zastepstwa procesowego,

b) zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 2.376 zl tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego,

¢) nakazuje Sciggnaé¢ od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Okregowego w Poznaniu kwote 7.245,79 zi
tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych.

SSO /-/ M. Inerowicz

UZASADNIENIE

Powdd S. S. wystapil z pozwem (k. 36 akt sprawy) przeciwko Gminie M. P. o zaplate kwoty 157.435 zl wraz z
ustawowymi odsetkami od dnia 30 wrze$nia 2017 roku do dnia zaplaty tytulem odszkodowania za niedostarczenie
lokalu socjalnego lokatorom zajmujacym lokal stanowiacy wlasnoéé powoda oraz zlozyl wniosek o zasadzenie zwrotu
kosztow postepowania. Pozew zostal wniesiony do Sadu 12 lutego 2018r. (data nadania przesylki na poczcie).

W uzasadnieniu powo6d podal, Ze jest wlascicielem polozonego w P. przy ul. (...) lokalu nr (...) o powierzchni uzytkowej

81,33 m” oraz lokalu nr (...) o powierzchni uzytkowej 74,65 m>, ktore to stanowig wyodrebnione lokale. Lokal



mieszkalny nr (...) w momencie nabycia go przez powoda byl juz zajmowany przez lokatoréow. Sad Rejonowy w
Poznaniu wyrokiem z dnia 13 pazdziernika 2006 roku orzekl o eksmisji lokatoréw z lokalu nr (...), przyznajac im
prawo do lokalu socjalnego. Wykonanie wyroku w zakresie eksmisji zostato wstrzymane do czasu zlozenia lokatorom
przez Miasto P. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego. Pozwany nie ztozyl lokatorom takiej oferty. Lokatorzy
nie uiszczaja powodowi zadnej kwoty tytulem czynszu, oplat naliczanych przez administratora nieruchomosci, wobec
czego obowigzek ten przeszedl na powoda, jako wlaSciciela. Wskutek zaniechania pozwanego, powdd ponidst szkode
w postaci utraconych korzysci, tj. czynszu jaki moglby uzyskac z tytulu najmu lokalu mieszkalnego zajmowanego przez
lokatoréw oraz ponoszonych kosztow. Powod z tytulu najmu lokalu nr (...), mbglby potencjalnie, w spornym okresie,
tj. od dnia 1 wrze$nia 2011 roku do 31 sierpnia 2017 roku uzyskaé¢ kwote 70.660,41 zl, a z tytulu oplat do administracji
kwote 42.135,29 zl.

Na dalszym etapie postepowania powod reprezentowany byl przez fachowego pelnomocnika.

W odpowiedzi na pozew (k. 80-82 akt sprawy) pozwany, reprezentowany przez fachowego pelnomocnika, wnio6st
o oddalenie powbdztwa w calo$ci i zasadzenie kosztdw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwany podal, ze powdd nie wykazal przestanek odpowiedzialnoSci deliktowej pozwanej, tak co do
zasady, jak i wysokoSci. Pozwany stanal na stanowisku, ze powodowi nie przystuguje legitymacja czynna, albowiem
nie wykazal, ze przysluguje mu uprawnienie wierzyciela do wykonania wyroku eksmisyjnego. Pozwany zaprzeczyl,
aby w spornym okresie lokatorzy zamieszkiwali w lokalu nr (...) nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...). Z
ostrozno$ci procesowej strona pozwana podniosla zarzut przedawnienia roszczenia powoda. Pozwany kwestionowat
takze wysoko$¢ potencjalnego czynszu lokalu wskazujac, ze kwota wskazana przez powoda jest zawyzona. Zdaniem
pozwanego powdd nie wykazal, ze faktycznie poniost szkode. Pozwany podnidst tez niezasadnoéé dochodzenia przez
powoda kosztéw: funduszu remontowego, innych kosztéw eksploatacyjnych, podatku od nieruchomoéci, ktore to
obcigzaja wlasciciela i nie mozna tego przerzuca¢ na najemcow, a tym bardziej pozwanego.

W replice (k.100-102 akt sprawy) powod podtrzymat swoje twierdzenia.

Pismem procesowym z dnia 24 maja 2019 roku (k.178-184 akt sprawy) powdd dokonal rozszerzenia powoédztwa i
wniost o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kwoty 196.727 zl wraz z ustawowymi odsetkami za opéZnienie od
dnia wymagalnoéci wezwania do zaplaty, tj. od dnia 2 pazdziernika 2017 roku do dnia zaplaty oraz zasadzenie zwrotu
kosztow postepowania.

W uzasadnieniu pow6d podal, ze Miasto P. w dalszym ciggu nie zlozylo lokatorom oferty zawarcia umowy najmu lokalu
socjalnego, a lokatorzy nadal zajmuja lokal, ktérego wlascicielem jest powdd, i nie oplacajg czynszu ani naliczanych
oplat. Obowiagzkiem uregulowania tych Swiadczen obarczony jest powdd. Rozszerzenie powddztwa jest skutkiem
wyceny dokonanej przez bieglego sadowego A. P., ktéra podnosi szacowang pierwotnie przez powoda warto$é o0 39.292
z}. Tym samym powdd wnidst o zasadzenie od pozwanego na swoja rzecz:

- kwoty 111.600 z} tytulem czynszu najmu mozliwego do osiggniecia w okresie od 1.09.2011r. do 31.08.2017r. (}acznie
za 72 miesigce,

- kwoty 42.135,29 zl tytulem oplat wnoszonych do administracji wspoélnoty mieszkaniowe;j.
- kwoty 31.104,55 zl tytulem odsetek od czynszu najmu, naliczanych za poszczegblne miesigce do dnia 2.10.2017r.,
- kwoty 11.887,91 zl tytulem odsetek od optat wnoszonych do administracji do dnia 2.10.2017r.,

wraz z ustawowymi odsetkami za opdZnienie od dnia 2 pazdziernika 2017r. do dnia zaplaty.



Pismem z dnia 13 listopada 2019 roku (k. 241-244 akt sprawy) powdd dokonal rozszerzenia powoédztwa
domagajac sie zasadzenia od pozwanego na swoja rzecz kwoty 282.828 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie
od dnia 13 listopada 2019 roku do dnia zaplaty oraz zasgdzenia zwrotu kosztow postepowania.

Powdd podal, ze na wskazana kwote skladajg sie:

- kwota 196.727 zl tytulem roszczenia dotychczasowego, tj. czynsz najmu i oplaty do administracji, za okres od dnia 1
wrzeénia 2011 roku do dnia 31 sierpnia 2017 roku z odsetkami za op6Znienie do dnia 2 pazdziernika 2017r.,

- kwota 29.126 zl odsetek za op6znienie liczonych od kwoty 196.727 zt za okres od dnia 2 paZzdziernika 2017 roku do
dnia 13 listopada 2019 roku,

- kwota 56.975 z} tytulem czynszu najmu i oplat do administracji za okres od dnia 1 wrze$nia 2017 roku do dnia 31
pazdziernika 2019 roku wraz z odsetkami ustawowymi za opdZznienie od wymagalnoSci poszczegolnych naleznosci do
dnia wymagalnoSci tj. do dnia 13 listopada 2019r.

Powod podnidsl, ze rozszerzenie powddztwa ma zwigzek z dalszym trwaniem stanu utraconego czynszu i oplat oraz
o$wiadczeniem bieglej sadowej, wskazujacym na aktualnosé¢ wartoéci rynkowej czynszu mozliwej do uzyskania z tytulu
wynajmu lokalu przy ul. (...) nr 6 w P..

Pozwany wniost o oddalenie rozszerzonego powddztwa.

Na dalszym etapie postepowania strony podtrzymywaly swoje stanowiska, odnoszac sie gtéwnie do prowadzonego
postepowania dowodowego. Powdd zlozyt wniosek rowniez o zasgdzenie od pozwanego zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W lokalu nr (...) nieruchomo$ci polozonej w P. przy ul. (...) nieprzerwanie zamieszkiwali lokatorzy — B. R., A. R., M. R.
(1), M. R. (2) i D. R.. Od 2007 roku nie uiszczali oni zadnych optlat z tytulu zamieszkiwania w przedmiotowym lokalu.

Wyrokiem z dnia 13 pazdziernika 2006 roku Sad Rejonowy w Poznaniu, Wydzial III Cywilny, w sprawie z powbddztwa
M. L. przeciwko B. R., A. R., M. R. (1), M. R. (2), D. R. o eksmisje, sygnatura akt III C 755/06, nakazal pozwanym
opuszczenie, oproznienie i wydanie powodce lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku mieszkalnym numer (...) przy
ul. (...) w P. (punkt 1 wyroku), orzekl o przystugujacym pozwanym prawie do otrzymania lokalu socjalnego (punkt
2 wyroku), nakazal wstrzymac¢ wykonanie wyroku w zakresie punktu 1 do czasu zlozenia pozwanym przez Miasto P.
oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego (punkt 3 wyroku) i orzek! o kosztach procesu (punkt 4 wyroku).

Dowdd: zaswiadczenie (k.120 akt sprawy), oswiadczenie (k.121 akt sprawy), wyrok z dnia 13 pazdziernika 2006 roku
(k.15 akt sprawy), zeznania i uzupelniajace zeznania powoda S. S. (min. 09:48-33:52 e-protokotu z dnia 13 grudnia
2018 roku oraz min 01:19 — 16:15 e-protokotu z dnia 6.08.2019r.).

W dniu 12 grudnia 2006 roku B. R. zlozyla w Urzedzie Miasta P. wniosek o realizacje wyroku o eksmisje z prawem
do lokalu mieszkalnego.

Dowod: wniosek (k.16 - 17 akt sprawy).

W dniu 17 wrzeénia 2008 roku M. L. zawarla z S. S., w formie aktu notarialnego rep. (...), przed notariuszem L. Z.,
umowe sprzedazy, mocg ktorej sprzedata udzial wynoszacy 8/20 czeSci w nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...),
stanowiacej dzialke gruntu o obszarze 0,0593 ha, objetej ksiega wieczysta o numerze (...), prowadzona przez Sad
Rejonowy w Poznaniu, za kwote 315.000 zl. Powdd stal sie wspolwladcicielem ww. nieruchomosci, w ktérej od czasu
wyodrebnienia pierwszego lokalu powstala wspolnota mieszkaniowa. Na mocy ww. aktu notarialnego powodowi, w
ramach posiadanego udziatlu, przystlugiwalo prawo do wylacznego posiadania i korzystania z lokalu mieszkalnego



) oraz lokalu

(2).

or (...), skladajacego sie z trzech pokoi, kuchni, tazienki i przedpokoju o powierzchni ok. 81,33 m?2

mieszkalnego nr (...), skladajacego sie z dwoch pokoi, kuchni, tazienki i przedpokoju o powierzchni 74,65 m

Dowod: akt notarialny rep. (...) z dnia 17 wrze$nia 2008 roku (k.7-12 akt sprawy), zawiadomienie o wpisie w dziale
IT ksiegi wieczystej (k.13 akt sprawy)

Postanowieniem z dnia 11 wrze$nia 2015 roku Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w Poznaniu, Wydzial I Cywilny,
dokonatl zniesienia wspélwlasnosci nieruchomosci polozonej w P. przy ul. (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Poznaniu
prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), poprzez wyodrebnienie m.in. lokali nr (...).

Dowod: zawiadomienie o wpisie w dziale III ksiegi wieczystej (k.14 akt sprawy).

30 wrzednia 2014r. (data nadania pisma w placowce pocztowej) powdd zlozyl w Sadzie Rejonowym Poznan —
Stare Miasto w Poznaniu, wniosek o zawezwanie pozwanego do proby ugodowej z tytulu odszkodowania w lacznej
wysokosci 102.064,20 zl, obejmujacego szkode w postaci utraconych korzysci z tytulu najmu lokalu mieszkalnego
nr (...) przy u. (...) w P. za okres 72 miesiecy oraz w postaci poniesionych przez S. S. kosztéw zuzytych przez
lokatoréw mediow. Kolejne dwa posiedzenia w ww. sprawie tj. z 16.12.2014r. i 5.02.2015r., na zgodny wniosek stron,
celem przeprowadzenia pertraktacji ugodowych, zostaly odroczone. Na posiedzeniu 10.02.2015r. przeciwnik wniosku
o$wiadczyl, ze pomiedzy stronami nie doszlo do porozumienia.

Dowod: dokumenty w aktach sprawy XII Co 197/14 Sadu Rejonowego Poznan — Stare Miasto w Poznaniu — wniosek
o zawezwanie proby ugodowej i protokotu posiedzen (k. 3-7, 14, 191 21).

Pismem z 18 wrze$nia 2017r., doreczonym pozwanemu 19 wrzesnia 2017r. powdd wezwal pozwanego do zaplaty
kwoty 157.435 zt z tytulu naleznego mu odszkodowania w zwigzku z niedostarczeniem lokalu socjalnego lokatorom
zajmujacym lokal przy ul. (...) nr 6 w P. wyznaczajac termin 10 dni na spelnienie §wiadczenia. Powod wskazal, ze
odszkodowanie to obejmuje szkode w postaci czynszu do administratora nieruchomosci oraz utracone korzysci —
czynsz najmu, jaki moglby uzyska¢ z tytulu wynajmowania spornego lokalu w okresie od 1 wrze$nia 2011r. do 31
sierpnia 2017r.

Dowod: pismo z dnia 18 wrze$nia 2017 roku (k. 36 akt sprawy).

Zarzadca nieruchomos$ci Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...) w P. jest spolka (...) spolka z o.0. spotka komandytowa z
siedziba w P..

Powod uiszcza wszelkie nalezno$ci na rzecz zarzadcy, w szczegblnosci oplate za fundusz remontowy, koszty
eksploatacyjne, wywdz nieczystosci statych, zimng wode i kanalizacje.

Dowod: zaswiadczenie z 6.12.2018r. (k. 121), zeznania i uzupeliajace zeznania powoda S. S. (min. 09:48-33:52 e-
protokohu z dnia 13 grudnia 2018 roku oraz min 01:19 — 16:15 e-protokotu z dnia 6.08.2019r.).

Nieruchomos¢ polozona jest w centralnej czeSci P., w niedalekiej odlegloéci od (...), posiada bardzo dobra dostepno$éé
komunikacja miejska. W bliskiej odleglo$ci znajduja sie rowniez spacerowe tereny nad W.. Nowe inwestycje powoduja,
ze atrakcyjno$¢ lokalizacji zwieksza sie.

Lokal nr (...) usytuowany jest na IV pietrze przedwojennej kamienicy, posiada skosy $cian. Sklada sie on z dwbch
pokoi, kuchni, lazienki, pomieszczenia gospodarczego i korytarza. Lokal wyposazony jest we wszelkie instalacje i
podstawowe przybory w lazience i kuchni. Centralne ogrzewanie jest wspolne dla calego budynku z kotlowni. Lokal
posiada drewniane podlogi, stolarka okienna i drzwiowa jest stara, okna podwojne, skrzynkowe.



Warto$¢é czynszu wolnorynkowego, ktéra powod moglby potencjalnie uzyskac za najem przedmiotowego lokalu, po
dokonaniu remontu (,odSwiezenia”) tego lokalu do stanu umozliwiajacego jego wynajecie, w spornym okresie tj. od
dnia 1 wrzeénia 2011 roku do listopada 2019r. szacuje sie na kwote 1.550 zl miesiecznie.

Lokal wymaga od$wiezenia, jest zaniedbany przez zamieszkujacych w nim lokatoréw. Powinny by¢ w nim odmalowane
Sciany, sufity, podlogi, okna oraz drzwi). Wartoé¢ takich prac, wykonanych systemem gospodarczym, szacuje sie na

kwote ok. 35 — 50 zt / m®, co daje koszt od ok. 2.600 zl — 3.700 zl.

Dowod: opinia pisemna z 13.03.2019r. bieglej sadowej z dziedziny szacowania nieruchomosci A. P. (k.127-147 akt
sprawy), opinia uzupeliajaca bieglej z 28.10.2019r. (k. 226-230 akt sprawy), opinia uzupekiajgca z 6.11.2019r. (k.
239 akt sprawy), ustne wyjaénienia bieglej (min.03:03-27:14 e-protokotu z dnia 30 maja 2019 roku, min. 04:39-19:32
e-protokotu z dnia 5 grudnia 2019 roku).

M. R. (1) (obecnie R.) byla zameldowana przy ul. (...) nr 6 w P. w okresie od dnia 25 wrze$nia 1985 roku do dnia 5
pazdziernika 2010 roku.

A. R. byla zameldowana przy ul. (...) nr 6 w P. w okresie od dnia 3 maja 1984 roku do dnia 8 maja 2013 roku.

B. R. byla zameldowana przy ul. (...) nr 6 w P. w okresie od dnia 20 pazdziernika 1978 roku do dnia 18 wrze$nia 2017
roku.

Obecnie B. R., A. R. i M. R. (1) (obecnie R.) wymeldowaly sie z mieszkania przy ul. (...) nr 6 w P.. B. R. na pobyt
czasowy, od dnia 1 sierpnia 2015 roku do dnia 27 lipca 2020 roku, zameldowana jest pod adresem ul. (...) w K.. A.
R. jest zameldowana na pobyt staly pod adresem ul. (...) lok.31 w L.. Natomiast M. R. (1) (obecnie R.) zameldowana
jest na pobyt staly pod adresem ul. (...) w P..

Przeciwko D. R. i M. R. (2) toczyly sie postepowania administracyjne w sprawie o wymeldowanie z pobytu stalego
w lokalu nr (...) przy ul. (...) w P., ktdére zakonczyly sie umorzeniem postepowan z uwagi na brak przestanek do
wymeldowania ww. osob, a decyzje wydane w tym zakresie z dnia 3.11.2017r. 1 5.12.2017r. s3 ostateczne.

W lokalu nadal zameldowani pozostaja D. R., od dnia 11 kwietnia 1995 roku, i M. R. (2), od dnia 1 grudnia 1989 roku.

D. i M. R. (2) zamieszkuja w lokalu, sg przez powoda widywani na klatce schodowej. Nadto rozmawia z nimi
telefonicznie. Ponadto na licznikach wody widoczne jest uzycie. Zapis w systemie ksiegowym od dnia 1 czerwca 2018
roku wskazuje na zamieszkiwanie dwoch os6b w lokalu. Na terenie nieruchomo$ci widywana jest takze B. R..

Naliczane przez zarzadce nieruchomosci zaliczki na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspdlng oraz oplaty za zuzyte w
spornym okresie media uiszczal powdd S. S.. Fundusz remontowy i oplaty eksploatacyjne naliczane sa w stosunku
do powierzchni lokalu nr (...), wywodz nieczystosci stalych wg. liczby oséb zamieszkujacych lokal, a zimna woda i
kanalizacja wedtug faktycznego zuzycia.

Dowod: zaswiadczenia (k.174-176 akt sprawy), zaswiadczenie (k.188 akt sprawy), oS§wiadczenie (k.121 akt sprawy),
zaswiadczenie (k.189 akt sprawy), o§wiadczenia zarzadcy (k. 190 i 249), zas§wiadczenie (k.250 akt sprawy), zeznania
i uzupelniajace zeznania powoda S. S. (min. 09:48-33:52 e-protokotu z dnia 13 grudnia 2018 roku oraz min 01:19 —
16:15 e-protokotu z dnia 6.08.2019r.).

Pismem z dnia 8 listopada 2019 roku, doreczonym pozwanemu w tym samym dniu, powod wezwal pozwanego do
zaplaty kwoty 52.766 zt wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia wymagalno$ci roszczenia do dnia zaplaty
tytulem odszkodowania za niedostarczenie lokalu socjalnego lokatorom zajmujacym lokal nr (...) przy ul. (...) w P.
oraz tytulem oplat do administracji za okres od dnia 1 wrze$nia 2017 roku do dnia 31 pazdziernika 2019 roku.

Dowdd: wezwanie do zaplaty (k.246 akt sprawy).



W spornym okresie, zarzadca nieruchomosci naliczyl, a powod ponidst nastepujace koszty zarzadu nieruchomoscia

wspolna i oplaty za zuzyte media w odniesieniu do lokalu nr (...):

Rok 2011
Miesiqc Fundusz Koszty Wywoz Z. i kanalizacja

remontowy eksploatacyjne nieczystosci

stalych

Styczen 188 z} 160,44 7} 105zt 60,85 z}
Luty 188 zl 160,44 7} 105 zt 60,85 z}
Marzec 188 z1 254,59 zt 105 zk 60,85 z}
Kwiecien 188 zi 254,59 zt 105 z} 60,85 z1
Maj 188 zi 254,59 zt 105 z} 60,85 z1
Czerwiec 188 z1 254,59 zk 105 z} 60,85 z1
Lipiec 188 z1 254,59 zt 105 z} 60,85 z1
Sierpien 188 zi 254,59 zt 105 z} 60,85 z1
Wrzesien 188 z1 254,59 zt 105 zk 60,85 z}
Pazdziernik 188 zi 254,59 zt 105 z} 60,85 z1
Listopad 188 zi 254,59 zt 105 z} 60,85 z1
Grudzien 188 z} 254,59 zt 105zt 62,97 71
Razem 2.256 z1 2.866,77 z1 1.260 7l 732,32 71

Rok 2012




Miesiqc Fundusz Koszty Wywoz Z. i kanalizacja

remontowy eksploatacyjne nieczystosci

stalych

Styczen 188 zi 254,59 zt 105 z} 67,86 z1
Luty 188 z} 254,59 zt 105 zt 67,86 zt
Marzec 188 zi 254,59 zt 105 z} 67,86 z1
Kwiecien 188 z1 254,59 zk 105 z} 67,86 z1
Maj 188 z1 254,59 zk 105 z} 67,86 z1
Czerwiec 188 z1 254,59 zt 105 z} 67,86 z1
Lipiec 188 zi 254,59 zt 105 z} 67,86 z1
Sierpien 188 z} 254,59 zt 105 zk 67,86 zt
Wrzesien 188 zi 254,59 zt 105 z} 67,86 z1
Pazdziernik 188 z1 254,59 zt 105 z} 67,86 z1
Listopad 188 z1 254,59 zk 105 z} 67,86 z1
Grudzien 188 z} 254,59 zt 105 zt 67,86 zt
Razem 2.256 z1 3.055,08 zl 1.260 zt 814,32 71
Rok 2013
Miesiqc Fundusz Koszty Wywoz Z. i kanalizacja

remontowy eksploatacyjne nieczystosci

stalych

Styczen 188 z1 254,59 zt 85zl 77,76 7k




Luty 206,80 z1 220,86 z} 85zl 77,76 7k
Marzec 206,80 z1 220,86 z} 85zl 77,76 7k
Kwiecien 206,80 z1 220,86 z} 85zl 77,76 7k
Maj 206,80 z1 220,86 z} 85zl 77,76 7t
Czerwiec 206,80 z1 220,86 z} 85 z1 77,76 7k
Lipiec 206,80 z1 220,86 z} 54 z} 77,76 7k
Sierpien 206,80 z1 220,86 z} 54 z} 77,76 7k
Wrzesien 206,80 z1 220,86 z} 54 z} 77,76 7k
Pazdziernik 206,80 z1 220,86 z} 54 71 77,76 7k
Listopad 206,80 z1 220,86 z} 54 zt 77,76 7t
Grudzien 206,80 z1 220,86 z} 54 71 77,76 7k
Razem 2.462,80 z1 2.684,08 71 834 z1 933,12 z1
Rok 2014
Miesiqc Fundusz Koszty Wywéz Z. 1 kanalizacja

remontowy eksploatacyjne nieczystosci

stalych

Styczen 206,80 z1 220,86 z} 54 71 90,13 zt
Luty 206,80 z1 220,86 7} 54 z} 90,13 zt
Marzec 206,80 z1 220,86 z} 54 z} 90,13 zt
Kwiecien 206,80 71 220,86 z} 54 7} 90,13 zt




Maj 206,80 z1 220,86 z} 54 z} 90,13 zt
Czerwiec 206,80 71 220,86 z} 54 7} 90,13 zt
Lipiec 206,80 z1 220,86 z1 54 z} 90,13 zt
Sierpien 206,80 z1 220,86 z} 54 71 90,13 zt
Wrzesien 206,80 z1 220,86 z} 54 71 90,13 zt
Pazdziernik 206,80 z1 220,86 z} 54 z} 90,13 zt
Listopad 206,80 z1 220,86 z} 54 z} 90,13 zt
Grudzien 206,80 71 220,86 z} 54 7} 90,13 zt
Razem 2.481,60 zl 2.650,35 7l 648 z1 1.081,56 z1
Rok 2015
Miesiqc Fundusz Koszty Wywoz Z. i kanalizacja

remontowy eksploatacyjne nieczystosci

statych

Styczen 206,80 71 220,86 z} 54 7} 90,13 zt
Luty 206,80 z1 220,86 z} 54 z} 95,62 71
Marzec 206,80 z1 220,86 z} 54 z} 95,62 71
Kwiecien 206,80 z1 220,86 z} 54 71 95,62 z}
Maj 206,80 z1 220,86 7} 54 z} 95,62 71
Czerwiec 206,80 z1 220,86 z} 54 z} 95,62 z1
Lipiec 206,80 z1 220,86 z} 54 z} 95,62 z1




Sierpien 206,80 z1 220,86 z} 54 z} 95,62 71
Wrzesien 206,80 71 220,86 z} 54 7} 95,62 z}
Pazdziernik 206,80 z1 220,86 z} 54 71 95,62 zl
Listopad 206,80 z1 220,86 z} 54 zt 95,62 z1
Grudzien 206,80 z1 220,86 z} 54 71 95,62 z}
Razem 2.481,60 zl 2.650,35 71 648 z1 1.141,95 zl
Rok 2016
Miesiqc Fundusz Koszty Wywéz Z. 1 kanalizacja

remontowy eksploatacyjne nieczystosci

stalych

Styczen 206,80 z1 220,86 z} 54 71 95,62 z}
Luty 206,80 z1 220,86 7} 54 z} 95,62 71
Marzec 206,80 z1 220,86 z} 54 z} 08,83 z1
Kwiecien 206,80 71 220,86 z} 54 7} 08,83 zl
Maj 206,80 z1 220,86 z} 54 z} 08,83 z1
Czerwiec 206,80 z1 220,86 z} 54 z} 08,83 z1
Lipiec 206,80 z1 220,86 z} 54 71 08,83 zl
Sierpien 206,80 z1 220,86 7} 54 z} 98,83 z1
Wrzesien 206,80 z1 220,86 z} 54 z} 08,83 z1
Pazdziernik 206,80 71 220,86 z} 54 7} 08,83 zl




Listopad 206,80 z1 220,86 z} 54 z} 08,83 z1
Grudzien 206,80 71 220,86 z} 54 7} 08,83 zl
Razem 2.481,60 zl 2.650,35 7l 648 z1 1.179,54 71
Rok 2017
Miesiqc Fundusz Koszty Wywoz Z. i kanalizacja

remontowy eksploatacyjne nieczystosci

stalych

Styczen 206,80 71 220,86 z} 54 7} 08,83 zl
Luty 206,80 71 220,86 z} 54 7} 100,71 z}
Marzec 206,80 71 220,86 z} 54 71 100,71 z}
Kwiecien 206,80 z1 220,86 z} 54 71 100,71 z1
Maj 206,80 z1 220,86 7} 54 z} 100,71 z1
Czerwiec 206,80 z1 220,86 z} 54 z} 100,71 z1
Lipiec 206,80 71 220,86 z} 54 7} 100,71 z}
Sierpien 206,80 71 220,86 z} 54 7} 100,71 z}
Wrzesien 206,80 z1 220,86 z} 54 71 100,71 z}
Pazdziernik 206,80 z1 220,86 z} 54 71 100,71 z1
Listopad 206,80 z1 220,86 7} 54 z} 100,71 z1
Grudzien 206,80 z1 220,86 z} 54 z} 100,71 z1
Razem 2.481,60 7l 2.650,35 71 648 z1 1.206,64 z1




Rok 2018

Miesiqc Fundusz Koszty Wywéz Z. 1 kanalizacja

remontowy eksploatacyjne nieczystosci
stalych

Styczen 206,80 z1 220,86 z} 54 71 100,71 z}

Luty 206,80 z1 220,86 z} 54z -677,36 z1-

Marzec 206,80 z1 220,86 z} 54z 35,68 zi

Kwiecien 206,80 z1 227,33 z} 542 35,68 zi

Maj 206,80 z1 227,33 z} 542 35,68 zi

Czerwiec 206,80 z1 227,33 7z} 24 7} 35,68 zi

Lipiec 206,80 z1 227,33 zt 24z 35,68 zi

Sierpien 206,80 z1 227,33 7} 247 35,68 zi

Wrzesien 206,80 z1 227,33 z} 247 35,68 zi

Pazdziernik 206,80 71 227,33 7t 24z 35,68 zl

Listopad 206,80 z1 227,33 z} 24z 35,68 zi

Grudzien 206,80 z1 227,33 7t 24z 35,68 zi

Razem 2.481,80 z1 2.708,55 z1 438 z1 -219,85 z1

Rok 2019

Miesiqc Fundusz Koszty Wywoz Z. i kanalizacja
remontowy eksploatacyjne nieczystosci

stalych




Styczen 206,80 z1 227,33 z} 24 7} 35,68 zi
Luty 206,80 z1 227,33 7z} 24 7} 35,68 zi
Marzec 206,80 z1 227,33 z} 24 7z} 35,68 zi
Kwiecien 206,80 z1 227,33 7t 24 71 35,68 zi
Maj 206,80 z1 227,33 zt 24 71 35,68 zi
Czerwiec 206,80 z1 227,33 7z} 24 7} 35,68 zi
Lipiec 206,80 z1 227,33 z} 28 7zl -184,65 z1
Sierpien 206,80 z1 227,33 7z} 28 7k 33,87 z1
Wrzesien 206,80 z1 227,33 z} 28 7k 33,8771
Pazdziernik 206,80 z1 227,33 7t 28 7z} 33,87zt
Listopad 206,80 z1 227,33 zt 28 z} 33,87 z1
Razem 2.274,80 z1 2.500,63 71 284 71 164,91 z1

Dowdd: naliczenia (k.29-35, 248 akt sprawy), o§wiadczenie (k.249 akt sprawy), zeznania i uzupelniajace zeznania
powoda S. S. (min. 09:48-33:52 e-protokotu z dnia 13 grudnia 2018 roku oraz min 01:19 — 16:15 e-protokotu z dnia
6.08.2019r.).

Pozwany do dnia zamkniecia rozprawy w niniejszej sprawie nie zlozyt uprawnionym oferty zawarcia umowy najmu
lokalu socjalnego.

Okolicznos$é bezsporna.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o wyzej wymienione dokumenty urzedowe i prywatne, opinie
zasadnicza bieglej sadowej mgr inz. A. P. wraz z opiniami uzupeliajacymi i ustnymi wyja$nieniami bieglej, a takze
zeznania i uzupehiajace zeznania powoda S. S..

Wobec tego, iz strony nie podwazaly wiarygodnoSci i autentyczno$ci dokumentéw urzedowych i prywatnych, a i Sad
nie znalaz}l podstaw, by czynic to z urzedu, nalezalo uznaé je za pelnowarto$ciowy material dowodowy.

Sporna okolicznoscia w sprawie byl fakt zamieszkiwania bylych najemcéw w spornym lokalu. Zarzuty pozwanego
okazaly sie o tyle uzasadnione, ze w okresie objetym pozwem w mieszkaniu nr (...) przy ul. (...) w P. z duzym
prawdopodobienstwem nie zamieszkiwaly: od pazdziernika 201or. — M. R. (1), od maja 2013r. — A. R, a od
pazdziernika 2017r. — B. R., przy czym byla ona jeszcze widywana na posesji w 2018r. Jak wynika z za§wiadczen



zarzadcy, fundusz remontowy i oplaty eksploatacyjne naliczane sa w stosunku do powierzchni lokalu nr (...), wywéz
nieczystoSci stalych wg. liczby oséb zamieszkujacych lokal, a zimna woda i kanalizacja wedlug faktycznego zuzycia.
Nadto, jak o$wiadczyl zarzadca, przedstawione za$wiadczenia o wysokoSci oplat wnoszonych na rzecz wspolnoty
nieruchomoéci, uwzgledniajg ilos¢ os6b zamieszkujacych lokal — od 1 czerwca 2018r. w systemie ksiegowym figuruja
dwie osoby. Analiza zestawien oplat wskazuje, iz faktycznie, w odniesieniu do oplat zaleznych od ilo$ci oséb, ich
wysoko$¢ zmienia sie w czasie, w szczegolnosci, od lipca 2013r. oplata za wywoz nieczystoéci stalych zmniejszyla sie
z 85 zl na 54 zl (co koreluje z okresem wymeldowania z lokalu A. R.), a od czerwca 2018r. oplata ta zmniejszyla
sie z 54 zl na 24 zl, co — cho¢ nie $ciéle, ale odpowiada wymeldowaniu sie z lokalu przez B. R. we wrze$niu 2017r.
Data ta nie musi odpowiadaé faktycznemu opuszczenia lokalu przez B. R., gdyz jak wynika z o§wiadczenia zarzadcy
z 12 listopada 2019r. byla ona widywana na nieruchomosci jeszcze w 2019r. Z zaswiadczen o wysokoSci oplat wynika
zatem, ze zmiany skladu osobowego w lokalu byly uwzgledniane przy naliczaniu wysokoS$ci optat za media (wywbz
nieczysto$ci stalych, zimng wode i kanalizacje), a zatem sg to dowody — dokumenty wiarygodne i przydatne dla
rozstrzygniecia sprawy. Uwzgledni¢ przy tym nalezy, ze jak wynika z okoliczno$ci sprawy, byli najemcy i lokatorzy
spornego mieszkania, zwlaszcza ci obecnie zajmujacy lokal tj. M. R. (2) i D. R, sa osobami, ktore unikaja kontaktu i
nie wspolpracuja z wlascicielem lokalu i zarzadea. Z tego wzgledu, nawet, gdyby uznaé, ze przedstawione wyliczenia,
w zakresie naliczonych oplat za wywdz nieczystoéci statych, zimna wode i kanalizacje w pewnych okresach nie sa
precyzyjne (co dotyczy miesiecy maja i czerwca 2013r., kiedy juz z lokalu wymeldowala sie A. R., a oplaty za wywbdz
nieczysto$ci zmniejszono od lipca 2013r. oraz okresu od pazdziernika 2017r. do maja 2018r., kiedy to pomimo
wymeldowania B. R. nie zmniejszyla sie oplata za wywoz nieczystoéci statych, nastgpito to od czerwca 2018r.), to nalezy
zastosowac przepis art. 322 kpc i uzna¢ wysoko$¢ szkody poniesionej w tym zakresie przez powoda za udowodniong
(podobnie Sad Okregowy w Poznaniu w uzasadnieniu orzeczenia z dnia 29 stycznia 2008 w sprawie II Ca 2289/07).
W mys$l bowiem art. 322 kpc, jezeli w sprawie o naprawienie szkody, o dochody, zwrot bezpodstawnego wzbogacenia
lub o $wiadczenie z umowy o dozywocie, sad uzna, ze $ciste udowodnienie wysokoSci zadania jest niemozliwe lub
nader utrudnione, moze w wyroku zasadzi¢ odpowiednia sume wedlug swojej oceny, opartej na rozwazeniu wszystkich
okoliczno$ci sprawy. W okoliczno$ciach sprawy istotnym bylo réwniez to, ze powdd ponosit omawiane oplaty, zgodnie
z wyliczeniami zarzadcy, a zatem szkoda przez niego poniesiona wyraza sie warto$ciami wynikajacymi z omawianych
zaswiadczen (naliczen) zarzadcy. Dodatkowo wskazaé nalezy, ze pozwany nie sformutowat odno$nie przedlozonych
przez powoda wyliczenh omawianych oplat zadnych konkretnych zarzutéw co do ich wysokosci.

Chybione okazaly sie jednak zarzuty pozwanego, ze powod nie wykazal, aby w spornym okresie lokal ten byl w
ogoble zamieszkiwany przez bylych najemcéw. Powod przedstawil bowiem szereg dowodéw na te okoliczno$¢: przede
wszystkim szczerze zeznawal na ten temat, a nadto przedstawil o§wiadczenie zarzadcy o tym, Ze lokal jest nadal
zamieszkaly, a z zarzadca kontaktuja sie naprzemiennie M. R. (2) i D. R.. Dodatkowo z wyja$nien bieglej sadowej
wynikalo, ze w jej obecnos$ci podczas proby ogledzin lokalu powdd rozmawial przez telefon z jednym z lokatorow,
przy czym odmoéwil on wpuszezenia bieglej i powoda do mieszkania. Jeszcze wezesSniej z uwagi na utrudnienia
ze strony lokator6w termin ten zostal juz zmieniony. Strony przedlozyly rowniez niekwestionowane dokumenty
urzedowe, dotyczace wymeldowania 3 oséb oraz zameldowania i odmowy wymeldowania M. i D. R.. Dokumenty te
rowniez stanowia dowod tego, ze w spornym okresie zamieszkiwaly w lokalu co najmniej 4 osoby, przy czym A. R.
wyprowadzila sie wiosng 2013r., B. R. najprawdopodobniej jesienia 2018r., a dwie nadal zamieszkuja w lokalu. Majac
na uwadze ro6znorodno$¢ (dowody osobowe, dokumenty, wyjasnienia bieglej), jak i rodzaj ww. dowodéw (dokumenty
urzedowe), Sad uznal za niewiarygodne zeznania, a tym samym nieprzydatne dla sprawy zeznania Swiadka W.
M., pracownika (...), z ktérych wynika, ze w spornym lokalu nikt nie mieszka. Sa one bowiem sprzeczne z wyzej
wymienionym, a obszernym i przekonujacym materialem dowodowym. Swiadek, w odniesieniu do spornego okresu,
byl na terenie spornej nieruchomosci lacznie tylko 4 razy, nigdy nikogo nie zastal, ani pomimo pro$by nikt sie z nim nie
skontaktowal. W ocenie Sadu, wynikalo to m.in. ze wspomnianego juz faktu unikania przez lokatoréw z jakimikolwiek
osobami, ktére moga by¢ przedstawicielami wlasciciela, zarzadcy itp.

Ustalenie rynkowej warto$ci czynszu mozliwego do osiggniecia za najem lokalu nr (...) przy ul. (...) w P. wymagalo
wiadomoSci specjalnych w rozumieniu przepisu art. 278 § 1 k.p.c. Postanowieniem z dnia 13 grudnia 2018 roku Sad
dopuscit w tym zakresie dowod z pisemnej opinii bieglego sadowego z dziedziny szacowania nieruchomosci. Nastepnie



na wnioski obu stron opinia ta byla uzupelniana — na wniosek powoda o oszacowanie czynszu za dalsze okresy, a na
wniosek pozwanego o szacunkowy koszt remontu niezbednego do wykonania w spornym lokalu celem umozliwienia
wynajecia go na wolnym rynku.

W ocenie Sadu, przekonujacym dowodem w ww. zakresie sg opinia gléwna i uzupekliajace bieglej A. P.. Wskazaé
nalezy, ze ma ona duze do$wiadczenia zawodowe w wydawaniu opinii w analogicznych sprawach. W ocenie Sadu,
w spos6b rzeczowy i stanowczy w swoich wyjasnieniach ustosunkowala sie do uwag do opinii, a zgloszonych przez
pozwanego.

Podstawowy zarzut pozwanego odno$nie sporzadzonych przez biegla opinii dotyczyl tego, ze zostaly wydane bez
dokonania ogledzin mieszkania (biegla dokonala jedynie ogledzin nieruchomo$ci). W ocenie Sadu, ta okoliczno$¢ nie
mogla by¢ przeszkoda do opiniowania. Powdd nie moze bowiem ponosi¢ negatywnych konsekwencji procesowych,
jak i materialnoprawnych tego, ze lokatorzy nie opuscili lokalu, gdyz pozwany nie wskazal im lokalu socjalnego,
zgodnie z wyrokiem sadu, jak i tego, ze osoby zamieszkujace lokal odmoéwily udostepnienia lokalu wlascicielowi,
jak i bieglej sadowej. W tej sytuacji, biegla zasadnie przyjela do wyceny zalozenie o podstawowym standardzie i
wyposazaniu lokalu. Istotne jest, ze jak wynika z zeznan bieglej uzycie przez nig okreSlenia, ze mieszkanie jest
»~mocno zdewastowane” stanowilo naduzycie, skrot my$lowy, gdyz z dokumentéw zgromadzonych w aktach wynikalo,
ze lokatorzy nie dbali o mieszkanie, bylo ono zatem zaniedbane, a nie zdewastowane. Potwierdzily te okoliczno$é
uzupehiajgce zeznania powoda, w ktérych wskazal, Ze po nabyciu udzialu w nieruchomosci ogladat mieszkanie i nie
bylo ono zdewastowane. Poza tym jak wskazala biegla, donos$nie lokalu nr (...) zostalo wydane za$wiadczenie o jego
samodzielnoéci, w konsekwencji wszelkie kryteria techniczne dla lokalu mieszkalnego musialy zostaé¢ spelnione. W
ocenie Sadu, ciezar dowodu, ze lokal byt zdewastowany, a nie jedynie zaniedbany spoczywal na pozwanym (art. 6 ke
w zw. z art. 232 kpc). Pozwany nie naprowadzil w tym zakresie zadnych wiarygodnych dowodow.

Z wyjasnien bieglej wynikalo, Ze stosownie do przyjetego podstawowego standardu lokalu, dobrata rowniez do wyceny
lokale poréwnawcze, przy czym nie wszystkie znajdowaly sie w budynkach wyremontowanych. Biegla wyjaénila przy
tym dlaczego przyjela, ze w przypadku tego mieszkania jego lokalizacja ma istotny (50%) wplyw na cene. Ulica (...)
potozona jest bowiem w §cistym centrum P., gdzie lokalami do wynajecia zainteresowani sa gléwnie studenci z uwagi
na blisko$¢ réznych uczelni, duza dostepnosé komunikacji miejskiej oraz dostepno$é kultury i rozrywki. W przypadku
lokali pod najem studencki — ktéry jak jednocze$nie zaznaczyla biegla nie jest najmem lokalu uzytkowego — lokalizacja
jest cecha o wiekszym znaczeniu niz standard lokalu. Odnoénie stanu technicznego budynku, pomimo, ze w czeéci
opisowej biegla wskazala, ze jest on w dobrym stanie technicznym, elewacja i klatki schodowe sg po remoncie, to do
szacunku przyjela, ze stan techniczny budynku jest przecietny i przypisala tej cesze wage 15%. Biegla dla poparcia

prawidlowos$ci oszacowanej przez nig stawki czynszu (20,74 7t / m®) przedlozyla wydruk z wynikami badan NBP
0O/0 w P., a obejmujacy $rednie stawki czynszéw najmu lokali w P. w okresie od I kw. 2013r. do II kw. 2019r. (k.
259). Stawka oszacowana przez biegla jest nizsza niz wskazane w wydruku stawki $rednie. Z uwagi na powyzsze,
zdaniem Sadu, niezasadny okazal sie réwniez wniosek pozwanego o poddanie ocenie prawidlowoSci opinii bieglej A.
P. przez organizacje zawodowa rzeczoznawcoOw majatkowych w oparciu o przepis art. 157 ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami.

Nie budzilo jednak watpliwosci bieglej, ze lokal przez wynajeciem musi byé od$wiezony (odmalowania wymagaja
Sciany, sufity, podlogi, okna i drzwi), cho¢by metoda gospodarcza, czego koszt biegla oszacowala jako 35 zt — 50 zl za
jeden metr kwadratowy. Biegla wyjasénila przy tym jakimi kryteriami sie kierowala dokonujac tego szacunku. W ocenie
Sadu, biegla dokonala prawidlowego szacunku, uwzgledniajac okolicznosci sprawy oraz to, ze nie zostalo wykazana
przez pozwanego, aby sporny lokal byl zdewastowany, a tym samym aby wymagal remontu o wiekszym zakresie.
Z tego tez wzgledu, jako zbedny dla rozstrzygniecia, Sad oddalil wniosek pozwanego o przeprowadzenie dowodu z

opinii bieglego z dziedziny budownictwa ladowego (art. 235> § 1 pkt. 2 i 5 kpc) celem ustalenia zakresu i kosztow
niezbednego remontu. Podkresli¢ trzeba, ze byl to rowniez wniosek sp6zniony — még} by¢ zgloszony w odpowiedzi na
pozew, a najpozniej w piSmie z 3 maja 2019r. Przeprowadzenie tego dowodu jedynie przedluzytoby postepowanie, a
to z uwagi na fakt, ze zajmujace lokal osoby nie wpuszczaja do niego wlasciciela, zarzadcy, nie wpuscili bieglej. Z tego



tez wzgledu omawiana opinia bylaby wylacznie i dalece hipotetyczna (wobec braku zaoferowania przez pozwanego
innych dowodow na okoliczno$¢ aktualnego stanu spornego lokalu).

W tych okoliczno$ciach stwierdzi¢ nalezy, ze z uwagi na brak mozliwoséci dostepu do $rodka lokalu, odnoénie
oszacowania wysoko$ci stawki czynszu wolnorynkowego mozliwego do osiagniecia za najmem lokalu nr (...) przy ul.
(...)wP., jakikosztu remontu tego lokalu niezbednego do umozliwienia takiego najmu, $cisle udowodnienie wysokos$ci
zadania przez powoda jest niemozliwe, a przynajmniej nader utrudnione.

W ocenie Sadu, zeznania powoda byly szczere, konsekwentne, znajdujace potwierdzenie w dowodach z dokumentéw
zgromadzonych w aktach sprawy, a tym samym wiarygodne i przydatne dla rekonstrukeji stanu faktycznego. Pozwany
zeznan tych w zadnej mierze nie zakwestionowatl.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo okazalo sie cze$ciowo uzasadnione.

Wobec zgloszonego przez pozwanego zarzutu braku legitymacji czynnej powoda, istotnym dla rozstrzygniecia w
niniejszej sprawie bylo zatem w pierwszej kolejnoSci rozstrzygniecie zasadnoSci tej kwestii.

Pojecie legitymacji procesowej oznacza materialne uprawnienie do wystepowania w konkretnym procesie cywilnym
w charakterze strony procesowej (powodowej lub pozwanej). Innymi slowy powod musi byé uprawniony do
wystepowania z okre§lonym roszczeniem (legitymacja procesowa czynna), a pozwany zobowigzany do jego
zaspokojenia (legitymacja procesowa bierna). Legitymacja procesowa zaliczana jest do merytorycznych przestanek
postepowania cywilnego. Brak legitymacji procesowej po ktorejkolwiek ze stron procesu powoduje oddalenie
powodztwa.

W ocenie Sadu powod jest legitymowany czynnie do dochodzenia przedmiotowego zadania. Powod bowiem, jako
nabywca udzialéw 8/20 czeéci w prawie wlasno$ci nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w P., posiadajacy uprawnienie
do wylacznego korzystania z lokalu nr (...), co wynika z tresci aktu notarialnego z 17 wrze$nia 2009r., a nastepnie
jako wlasciciel samodzielnego lokalu mieszkalnego nr (...), posiada legitymacje czynna do zlozenia wniosku o nadanie
wyrokowi eksmisyjnemu z dnia 13 pazdziernika 2006r. w sprawie o sygn. akt II C 755/06, na swoja rzecz klauzuli
wykonalno$ci, w trybie art. 788 § 1 kpc (przejécie uprawnien w zwiazku z nabyciem udziatu w nieruchomosci z prawem
wylacznego korzystania m.in. z lokalu nr (...)) w zw. z art. 786 kpc. Warunkiem uzyskania przez wierzyciela (powoda)
klauzuli wykonalnoéci na wyrok eksmisyjny, jest jednak wykazanie, ze pozwany ztozyl bylym najemcom oferte najmu
lokalu socjalnego tj. dostarczenie dowodu zdarzenia, od ktérego uzaleznione jest wykonanie tytutu egzekucyjnego.
Powdd nie mog} sie jednak ubiegaé¢ nadanie na jego rzecz klauzuli wykonalnoéci w trybie art. 786 kpc, gdyz pozwany
do tej pory nie zaoferowal uprawnionym lokalu socjalnego, a tym samym powd6d nie mégt przedlozyé ww. dokumentu.
Nie pozbawia go to jednak legitymacji czynnej w rozpoznawanej sprawie. Co wiecej, powoéd nabywajac udzial w
nieruchomoéci wspdlnej (w dacie 17.09.2008r. w nieruchomos$ci wyodrebniony byl co najmniej 1 lokal), posiadal
legitymacje czynna domagania sie od pozwanego odszkodowania. Wzajemne stosunki wspoélwtascicieli, dotyczace
zarzadu rzecza wspoOlna, w tzw. malej wspdlnocie (art. 19 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnoéci lokali)
uregulowane sa w przepisach art. 199 ke — 209 ke. W myél art. 207 ke pozytki i przychody z rzeczy wspdlnej
przypadaja wspotwlascicielom w stosunku do wielko$ci udzialéw; w takim stosunku wspoétwlasciciele ponosza wydatki
i ciezary zwigzane z rzecza wspolna. Zasada wynikajaca z cytowanego przepisu znajduje zastosowanie wtedy, gdy
wspolwlasciciele nie postanowili inaczej (jest to przepis dyspozytywny). Zasada podziatu pozytkéw i przychodow
wedlug wielko$ci udzialow nie ma zastosowania, gdy wspotwlasciciele zawarli umowe o podzial nieruchomosci do
korzystania (quoad usum) i kazdy z nich korzysta na zasadzie wylacznosci z okreSlonej fizycznie czeSci nieruchomosci
(St. Rudnicki, op. cit. str. 253). Jezeli wspdlwlasciciele okreslg prawo do korzystania z wydzielonej czeéci rzeczy
przez wspodlwlasciciela w sposéb wylaczny, to istnieje domniemanie, ze temu wspdlwlascicielowi przypadaja pozytki
i dochody z rzeczy réwniez w spos6b niepodzielny (tak: Sad Apelacyjny w Gdansku w sprawie I Acr 400/93, ONSA
6/94, poz. 33, Sad Najwyzszy w uchwale z 13.02.1981 r., III CZP 72/80, OSNCP 1981/11/207). Z aktu notarialnego
z 17 wrze$nia 2008r. wynika, ze pow6d nabywajac udzial w nieruchomosci przy ul. (...) w P., wstapil w sytuacje



prawng zbywcy, tj. przyslugiwalo mu prawo wylacznego posiadania i korzystania z lokali nr (...), a tym samym
jest wylacznie uprawniony do pobierania pozytkéw i dochodéw z rzeczy, a tym samym do dochodzenia roszczen
odszkodowawczych zgloszonych w niniejszej sprawie. Powod posiada taka legitymacje jako wlasciciel wyodrebnionego
lokalu mieszkalnego nr (...).

Pozwany podnibst réwniez zarzut przedawnienia spornego roszczenia. Okazal sie on nieuzasadniony. Powod 30
wrze$nia 2014r. zlozyl w Sadzie wniosek o zawezwanie pozwanego do proby ugodowej wniosek o zawezwanie
pozwanego do préoby ugodowej z tytulu odszkodowania w lacznej wysokoéci 102.064,20 zl, obejmujacego szkode w
postaci utraconych korzyéci z tytulu najmu lokalu mieszkalnego nr (...) przy u. (...) w P. za okres 72 miesiecy oraz w
postaci poniesionych przez S. S. kosztéw zuzytych przez lokatorow mediéw. Wniosek ten przerwat bieg przedawnienia

roszczen za okres 3 lat wstecz (art. 442 ' § 1 ke w zw. z art. 123 pkt. 1kpc), czyli za okres od 1 wrzeénia 2011r. Dochodzone
przez powoda roszczenie odszkodowawcze nie ma charakteru okresowego. Wymagalne jest po wezwaniu dluznika do
zaplaty (art. 455 ke). Zlozenie wniosku o zawezwanie do proby ugodowej 30 wrzeénia 2011r. bylo zatem wystarczajace,
aby przerwac bieg przedawnienia ww. okres tj. wlacznie z miesigcem wrze$niem 2011r. Nie jest uzasadniony zarzut
pozwanego, aby zlozenie tego wniosku nie mialo na celu dochodzenia spornego roszczenia, a jedynie przerwanie
biegu przedawnienia. Z analizy akt sprawy XII Co 197/14 wynika, ze powod prowadzit z pozwanym negocjacje i z
tego powodu posiedzenie pojednawcze bylo dwukrotnie odraczane. Ostatecznie do zawarcia ugody nie doszlo, co nie
oznacza, ze powod nie zlozyl ww. wniosku w celu realizacji swojego roszczenia.

W myél art. 124 § 1 kpe po kazdym przerwaniu przedawnienia biegnie ono na nowo. Postepowanie pojednawcze
zakonczylo sie 10 lutego 2015r. Przedawnienie roszczen wymagalnych za okres od 1 wrzesnia 2011r. do 10 lutego
2015r., zaczelo zatem ponownie biec od dnia 10 lutego 2015r. Termin 3 letni uptynalby 10 lutego 2018r. Ten dzien byt
jednak sobota, a nastepny niedziela, czyli dniem wolnym od pracy. Termin oznaczony w tygodniach, miesiacach lub
latach konczy sie z uplywem dnia, ktéry nazwa lub data odpowiada poczatkowemu dniowi terminu, a gdyby takiego
dnia w ostatnim miesigcu nie bylo — w ostatnim dniu tego miesiaca (art. 112 zd. 1 kc). W mysl art. 115 ke jezeli
koniec terminu do wykonania czynnoSci przypada na dzien ustawowo wolny od pracy lub na sobote, termin upltywa
nastepnego dnia, ktéry nie jest dniem wolnym od pracy ani sobota. Powdd zatem mogl skutecznie zlozyé pozew,
obejmujacy roszczenia od 1 wrze$nia 2011r. w dniu 12 lutego 2018r. tj. poniedzialek, co tez uczynil.

Podstawe prawng zadania wlasciciela lokalu odszkodowania od Gminy, na ktéra ustawodawca w art. 14 ust. 1 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(t. jedn. Dz.U. z 2005 r. nr 31 poz.266 z pdz. zm.) natozyl ustawowy obowiazek dostarczenia lokalu socjalnego osobie
uprawnionej do niego na podstawie wyroku orzekajacego eksmisje, stanowi art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie praw
lokatoréw, zgodnie z ktérym jezeli gmina nie dostarczyla lokalu socjalnego osobie uprawnionej do niego z mocy
wyroku, wlascicielowi przystuguje roszczenie odszkodowawcze do gminy, na podstawie art. 417 ustawy z dnia 23
kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93, z p6zn. zm.). Od dnia 21 kwietnia 2019r. przepis ten
otrzymal brzmienie: Jezeli osobie uprawnionej do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu na mocy wyroku gmina
nie dostarczyta lokalu, wlascicielowi przystuguje roszczenie odszkodowawcze do gminy, na podstawie art. 417 ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz. U. z 2018 r. poz. 1025, 1104, 1629, 2073 i 2244 oraz z 2019 r. poOZz.
80), przez co jednak nie zmienila sie jego treS¢ normatywna.

Cytowany przepis okresla zasady odpowiedzialnosci odszkodowawczej gmin za niedostarczanie lokalu socjalnego.
Odpowiedzialno$é gminy powstaje w sytuacji, gdy nie dostarcza ona lokalu socjalnego osobie, ktérej uprawnienie do
uzyskania najmu lokalu socjalnego wynika z wyroku sadowego. W wypadku niewskazania lokalu socjalnego wtasciciel
mieszkania z reguly ponosi szkode, poniewaz musi tolerowaé zajmowanie jego lokalu przez osoby nieuprawnione. Na
podstawie art. 14 ust. 6 ustawy o ochronie praw lokatoréw, Sad orzekajacy eksmisje z prawem do lokalu socjalnego
nakazuje wstrzymanie opréznienia lokalu do czasu zlozenia przez gmine oferty zawarcia umowy najmu takiego
lokalu. Dostarczenie lokalu socjalnego przez gmine stanowi jedyny mozliwy sposob wykonania wyroku eksmisyjnego.
Ustawa o ochronie praw lokatoréw przesadza tylko przyczyne powstania odpowiedzialnoéci odszkodowawczej oraz
to, ze roszczenie w stosunku do gminy przystuguje wlascicielowi oproéznianego lokalu. Nie okreéla jednak zasady



odpowiedzialnos$ci ani wielkoéci odszkodowania. W tym zakresie art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw
odsyla do art. 417 ke, ktory stanowi w § 1, iz za szkode wyrzadzona przez niezgodne z prawem dzialanie lub
zaniechanie przy wykonywaniu wladzy publicznej ponosi odpowiedzialno$é Skarb Panistwa lub jednostka samorzadu
terytorialnego lub inna osoba prawna wykonujaca te wladze z mocy prawa, a w § 2, iz jezeli wykonywanie zadan
z zakresu wladzy publicznej zlecono, na podstawie porozumienia, jednostce samorzadu terytorialnego albo innej
osobie prawnej, solidarng odpowiedzialno$¢ za wyrzadzong szkode ponosi ich wykonawca oraz zlecajaca je jednostka
samorzadu terytorialnego albo Skarb Panstwa.

Jest to ogdlna podstawa odpowiedzialnoéci podmiotéw sprawujacych wladze publiczng za szkody wyrzadzone
przy wykonywaniu wiladzy. Przeslanka odpowiedzialnoéci jest w tym wypadku bezprawno$é powodujacego
szkode dzialania lub zaniechania okre$lonego organu. Odpowiedzialno$é ta zostala oparta na zasadzie ryzyka,
ma wiec charakter obiektywny, wystarczajace do jej zaistnienia jest wykazanie bezprawnoSci dzialania lub
zaniechania podmiotu sprawujacego wladze, bez konieczno$ci ustalania przyczyn powstania takiej sytuacji. Zakres
odpowiedzialnoéci jest wyznaczany w oparciu o koncepcje adekwatnego zwigzku przyczynowego, a wiec powstanie
szkody musi by¢ zwigzane z niewskazaniem lokalu socjalnego w celu wykonania wyroku eksmisyjnego (art. 361 § 1
k.c). Odszkodowanie obejmuje calg szkode, zar6wno poniesione przez wlasciciela lokalu straty - damnum emergens
- jak i utracone zyski - lucrum cessans (art. 361 § 2 ke).

Przyznanie przez Sad uprawnienia do lokalu socjalnego powoduje obligatoryjne wstrzymanie wykonania eksmisji
do czasu dostarczenia przez gmine lokalu socjalnego (art. 14 ust. 6 ustawy o ochronie praw lokatoréw). Obowiazek
dostarczenia lokalu socjalnego obcigza gmine wlasciwg ze wzgledu na miejsce polozenia lokalu podlegajacego
oprdznieniu (art. 14 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréow). Bez dostarczenia lokalu socjalnego przez gmine
nie ma mozliwo$ci wykonania wyroku eksmisyjnego. Wlasciciel lokalu objetego wyrokiem nie moze we wlasnym
zakresie zapewni¢ lokalu socjalnego dla os6b eksmitowanych. Jest on natomiast zmuszony do tolerowania dalszego
zamieszkiwania w jego lokalu oséb objetych wyrokiem eksmisyjnym. Na skutek wydania wyroku eksmisyjnego z
prawem do lokalu socjalnego powstaja trojstronne relacje pomiedzy wladcicielem lokalu, osobami eksmitowanymi
oraz gming zobowigzana do dostarczenia odpowiedniego lokalu. Osoby uprawnione powinny bez zwloki uzyskaé
najem lokalu socjalnego, co zabezpieczy ich podstawowe potrzeby mieszkaniowe. Pozostawanie ich w dotychczas
zajmowanym lokalu do czasu dostarczenia lokalu socjalnego ma bowiem charakter tymczasowy. Natomiast
wykonanie przez gmine nalozonego przez Sad obowigzku dostarczenia lokalu socjalnego umozliwi wlascicielowi
swobodne korzystanie ze swojego prawa. Dostarczanie osobom eksmitowanym lokali socjalnych stanowi wiec
konkretyzacje jednego z podstawowych zadan wlasnych samorzadu gminnego, jakim jest obowiazek zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych. Z jednej strony stanowi instrument przeciwdzialania bezdomnosci, a z drugiej pozwala
na wykonywanie wyrokéow eksmisyjnych. Zadanie to ma réwniez charakter obligatoryjny, poniewaz dostarczenie
lokalu socjalnego jest niezbednym warunkiem wykonania wyroku eksmisyjnego. Niedostarczenie przez gmine
lokalu socjalnego w celu wykonania wyroku eksmisyjnego stanowi bezprawne zaniechanie wykonywania obowigzku
wynikajacego z ustawy.

Do przestanek odpowiedzialnoéci odszkodowawczej z art. 417 § 1 ke nalezy szkoda wyrzadzona przez niezgodne z
prawem dzialanie lub zaniechanie przy wykonywaniu wladzy publicznej oraz adekwatny zwiazek przyczynowy miedzy
tym dzialaniem lub zaniechaniem a szkoda. ,Niezgodno$¢ z prawem” w $wietle art. 417 § 1 ke musi by¢ rozumiana
Scile, tj. jako sprzeczno$¢ wylacznie z przepisami prawa. Pojecie zaniechania dotyczy za$ tych sytuacji, w ktérych
obowiazek okre$lonego dzialania jest skonkretyzowany w przepisie prawa i mozna ustali¢, na czym konkretnie mialoby
polega¢ zachowanie przy wykonywaniu wladzy publicznej, aby do szkody nie doszlo. Wskazanie jako podstawy
odpowiedzialnoéci art. 417 k.c. oznacza, ze przestanka powstania odpowiedzialno$ci jest stwierdzenie niewykonania
przez gmine swojego obowiazku, niezaleznie od przyczyn takiego stanu rzeczy. Natomiast odpowiedzialnoéc
odszkodowawcza gminy nie jest w zaden sposob uzalezniona od faktu jej ewentualnego zawinienia, a jedynie od faktu
nie wywigzania sie nalozonego przez ustawe obowigzku dostarczenia lokalu socjalnego osobie do niego uprawnione;j.
Podstawa odpowiedzialnoéci z art. 417 § 1 ke jest wylacznie ,niezgodne z prawem” dzialanie lub zaniechanie przy
wykonywaniu wladzy publicznej, nie ma, zatem znaczenia, czy dzialanie to lub zaniechanie bylo subiektywnie



zawinione. Wobec powyzszego obiektywne przeszkody (brak srodkdéw w budzecie) uniemozliwiajace pozwanej Gminie
dostarczenie lokali socjalnych wszystkim uprawnionym, nie niwecza odpowiedzialno$ci odszkodowawczej Gminy.
Jednocze$nie ustawa ta nie przewiduje mozliwo$ci uchylenia sie gminy od tego obowigzku, ani odroczenia jego
wykonania. Wystarczajacym dla przyjecia istnienia odpowiedzialnoéci odszkodowawczej pozwanej jest ustalenie,
co bezspornie w niniejszej sprawie mialo miejsce, bezprawnosci w dzialaniu pozwanej, polegajacej wylacznie na
niewykonaniu obowigzku z art. 14 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw wzgledem B. R., A. R., M. R. (2) i D.
R. w okresie objetym zadaniem pozwu. Wyrok eksmisyjny przeciwko powyzej wymienionym osobom, a przyznajacy
im prawo do lokalu socjalnego, zapadt 13 pazdziernika 2006r., a Miasto P. od tego czasu, nie zapewnila im lokalu
socjalnego. Z ustalen Sadu wynika, ze M. R. (1) wyprowadzila sie ze spornego lokalu w 2010r., a zatem fakt
niedostarczenia jej lokalu socjalnego nie miat znaczenia dla zaistnienia szkody powoda.

Niedostarczenie przez gmine lokalu socjalnego osobie uprawnionej do niego na podstawie wyroku eksmisyjnego
jest, zatem niezgodnym z prawem zaniechaniem, gdyz stanowi zaprzeczenie zachowania uwzgledniajacego nakaz
wynikajacy z normy prawnej. Nie ulega roéwniez watpliwoSci, iz niedostarczenie przez pozwana Gmine lokalu
socjalnego uniemozliwilo powodowi swobodne dysponowanie lokalem zajmowanym przez bylych lokatoréw. Szkoda
doznana przez powoda pozostaje przy tym w adekwatnym zwigzku przyczynowym z niedostarczeniem lokalu
socjalnego bylym lokatorom (art. 361 § 1 kc). Gdyby, bowiem Miasto P. zapewnilo bylym lokatorom lokal socjalny
niezwlocznie po zapadnieciu ww. wyroku albo chocby na pewien czas przed okresem objetym powo6dztwem, wowczas
strata powoda z tytulu niemoznoéci swobodnego dysponowania przedmiotowymi lokalami i nieuiszczania przez
bylych lokatoréw oplat eksploatacyjnych za mieszkanie bylaby nizsza, lub w ogdle by nie powstala.

Nie ma przy tym, dla powstania szkody w zakresie czynszu najmu mozliwego do uzyskania na wolnym rynku (lucrum
cessans), fakt, ze w spornym okresie wyprowadzily sie z lokalu A. R. (w maju 2013r.) oraz B. R. (we wrze$niu 2017r.).

W mysél art. 18 ust. 2 cytowanej ustawy zasada jest, ze odszkodowanie nalezne od osoby zajmujace lokal bez tytulu
prawnego odpowiada wysokoSci czynszu, jaki wlasciciel moglby otrzymac z tytulu najmu lokalu, gdyby wynajal na
wolnym rynku mieszkanie. W podstawowym zakresie jest to zatem szkoda z tytutu utraty mozliwo$ci wynajecia lokalu,
co jest wynikiem zajmowania lokali przez kazda z os6b uprawnionych (tak: wyrok SA w Warszawie z 24.05.2017r.,
VI ACa 281/16, publ. Lex). W rozpoznawanej sprawie, wystarczajacym dla powstania szkody powoda w omawianym
zakresie jest fakt zajmowania lokalu przez choéby dwoch lokatorow M. R. (2) i D. R. przez caly sporny okres.
Zajmowanie lokalu cho¢by przez jedna osobe wylgcza mozliwo$é wynajecia lokalu na wolnym rynku.

Poza odszkodowaniem obliczonym w sposob powyzszy wlaSciciel moze sie domaga¢ odszkodowania uzupelniajacego,
jezeli ,odszkodowanie nie pokrywa poniesionych strat”. Odszkodowanie za korzystanie z lokalu w znaczeniu, jakie
mu nadaje art. 18 ust. 1 ustawy, jest od wysokoSci szkody niezalezne, tj. nie pozostaje w zadnym zwigzku z
ewentualnymi zaistnialymi stratami — zresztg nawet nie stuzy do pokrycia strat, a raczej ma zapewnié naprawienie
potencjalnych, utraconych korzysci, ktérych wysoko$¢ jest sztywno wyznaczona przez ustawodawce. Stad tez jezeli
wystapia jakiekolwiek straty, to nigdy nie beda one pokryte przez odszkodowanie za korzystanie z lokalu, obliczone
stosownie do art. 18 ust. 2 zd. pierwsze ustawy, a hipoteza art. 18 ust. 2 zd. drugiego bedzie zawsze zrealizowana,
gdy wystapia jakiekolwiek straty zwigzane z korzystaniem z lokalu, bez wzgledu na to ile wynioslo odszkodowanie
za korzystanie z lokalu. Obowigzek odszkodowawczy z art. 18 ustawy trwa tak dlugo, jak dlugo istnieje obowigzek
gminy dostarczenia lokalu socjalnego. Gdy odpadnie przyczyna, dla ktérej orzeczono uprawnienie do lokalu socjalnego
ustaje rowniez odszkodowawczy obowiazek gminy. Obowiazek ten koniczy sie z chwila zlozenia przez gmine lokatorowi
oferty zawarcia umowy o lokal socjalny lub tez uzyskania przez lokatora mozliwoéci zamieszkania w innym lokalu.
Odpowiedzialnoé¢ gminy za szkode wynikla z zajmowania lokalu bez tytulu prawnego przez osobe uprawniona
z mocy wyroku do lokalu socjalnego oraz tej osoby jest odpowiedzialnoScig in solidum i jako taka nie ma cech
odpowiedzialno$ci subsydiarnej w stosunku do obowiazku tej osoby wynikajacego z art. 18 ust. 1i 2 cytowanej ustawy
(por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 7 grudnia 2007 r. sygn. akt III CZP 121/07, wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 19 czerwca 2008 r., sygn. akt V CSK 31/08). Odpowiedzialno$¢ gminy jest, zatem samoistna i niezalezna od
odpowiedzialno$ci bylego lokatora.



Odszkodowanie uzupekiajace, przystugujace wlascicielowi lokalu na podstawie art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie praw
lokator6w, moze obejmowac oplaty zwiazane z korzystaniem z lokalu (por uchwata SN z 16.05.2012r., ITI CZP 12/12).

Wysoko$¢ czynszu, jaki wlasciciel moglby otrzymaé z tytulu najmu lokalu, nalezy ustali¢, poréwnujac uzyskiwane na
rynku stawki czynszowe w umowach najmu zawieranych w czasie, gdy ustalana jest wysoko$¢ odszkodowania, przy
czym nalezy poréwnywac lokale o podobnych cechach.

Jak juz wyzej wskazano, podstawowy zarzut pozwanego odnoénie sporzadzonych przez biegla opinii dotyczyt tego,
ze zostaly wydane bez dokonania ogledzin samego mieszkania (biegla dokonala jedynie ogledzin nieruchomogci).
W ocenie Sadu, ta okoliczno$¢ nie mogla by¢ przeszkoda do opiniowania, jak i wyrokowania. Powod nie moze
bowiem ponosi¢ negatywnych konsekwencji procesowych, jak i materialnoprawnych tego, ze lokatorzy nie opuscili
lokalu, gdyz pozwany nie wskazal im lokalu socjalnego, zgodnie z wyrokiem sadu, jak i tego, ze osoby zamieszkujace
lokal odmoéwily udostepnienia lokalu wlascicielowi, jak i bieglej sadowej. W tej sytuacji, biegla zasadnie przyjela
do wyceny zalozenie o podstawowym standardzie i wyposazaniu lokalu. Istotne jest, ze jak wynika z zeznan bieglej
uzycie przez nig okreslenia, ze mieszkanie jest ,mocno zdewastowane” stanowilo naduzycie, skrot myslowy, gdyz z
dokumentow zgromadzonych w aktach wynikalo, ze lokatorzy nie dbali o mieszkanie, bylo ono zatem zaniedbane, a nie
zdewastowane. Potwierdzily te okoliczno$c¢ uzupelniajace zeznania powoda, w ktérych wskazal, ze po nabyciu udzialu
w nieruchomoéci ogladal mieszkanie i nie byto ono zdewastowane. Z wyjasnien bieglej wynikalo, ze stosownie do
przyjetego podstawowego standardu lokalu, dobrala réwniez do wyceny lokale poréwnawcze, przy czym nie wszystkie
znajdowaly sie w budynkach wyremontowanych.

Za niezasadne zatem, w okoliczno$ciach sprawy, nalezalo uznaé¢ stanowisko pozwanego, ktéry za pozbawione
podstawy prawnej uznat okreslenie wysoko$ci czynszu najmu przez biegla w oparciu o stan spornego lokalu juz po
dokonaniu remontu. Po pierwsze zwazy¢ trzeba, iz powod wyrazil gotowo$é dokonania remontu (od$wiezenia) lokalu
bezposrednio po opuszczeniu lokalu przez lokatoréw. Gdyby hipotetycznie przyjaé, ze z uwagi na obecny stan lokalu
nr (...) powdd nie bylby w stanie — bez swojej winy — wynajaé lokalu mieszkalnego, to w ocenie Sadu, takie stanowisko
byloby w istocie obciazeniem powoda odpowiedzialno$cig za czyn niedozwolony pozwanego polegajacy na braku
dostarczenia lokalu socjalnego. Zwazy¢ nalezy bowiem, ze zostalo przez powoda wykazane, ze jedyna przeszkoda
w dokonaniu remontu lokalu jest obecno$¢ w nim bylych lokatoréw, ktéra to z kolei spowodowana jest brakiem
wywigzania sie przez pozwanego z obowigzku dostarczenia lokalu socjalnego. Stad oczywistym dla Sadu bylo, iz
ustalenie wartoS$ci odszkodowania winno uwzgledniaé stan spornego lokalu po dokonaniu niezbednego remontu.

Jak wynika z ustalenn Sadu, wysoko$¢ stawki czynszu, ktorg powod moglby uzyskaé za najem lokalu nr (...) przy ul.
(...) w P., w calym spornym okresie tj. od 1 wrzesnia 2011r. do 31 pazdziernika 2019r. wynosi 1.550 zl miesiecznie.
Nawet, gdyby uznaé, ze z uwagi na brak ogledzin lokalu jest to stawka szacunkowa, to w ocenie Sadu, w sprawie
znajdzie zastosowanie przepis art. 322 kp.c, ktory stanowi, ze jezeli w sprawie o naprawienie szkody, o dochody,
zwrot bezpodstawnego wzbogacenia lub o $wiadczenie z umowy o dozywocie, sad uzna, ze Scisle udowodnienie
wysoko$ci zadania jest niemozliwe lub nader utrudnione, moze w wyroku zasadzi¢ odpowiednig sume wedlug swojej
oceny, opartej na rozwazeniu wszystkich okoliczno$ci sprawy. Z uwagi na brak mozliwosci dostepu do lokalu, nie
ma mozliwoSci oszacowania spornej stawki czynszu po dokonaniu ogledzin lokalu. Mozna natomiast przyjaé pewne
zalozenia, w oparciu o dostepny material dowodowy tj., dokumenty, ogledziny samej nieruchomosci oraz zeznania
powoda, z ktorych wynikalo, ze lokal nie jest zdewastowany, ale zaniedbany.

Nie budzilo przy tym watpliwoSci bieglej, ani Sadu, ze lokal przez wynajeciem musi by¢ od$wiezony (odmalowania
wymagaja Sciany, sufity, podlogi, okna i drzwi), cho¢by metoda gospodarcza, czego koszt biegla oszacowala jako 35 zt
— 50 zl za jeden metr kwadratowy. Z uwagi na to, ze mieszkanie od wielu lat zajmowane jest przez byltych lokatorow,

Sad przyjal, ze nalezy przyja¢ maksymalng oszacowang przez biegla stawke kosztu remontu tj. 50 z / m?, czyli koszt
3.700 zk.

Powdd, aby uzyskaé oszacowany przez biegla czynsz najmu 1.550 zl miesiecznie, musi najpierw wykona¢ ww. remont
lokalu, czyli ponie$¢ powyzszy naklad, ktéry — w ocenie Sadu — umniejsza szkode przez niego poniesiong na skutek



zaniechania pozwanego. Sad przyjal rowniez, ze przeprowadzenie omawianych prac w lokalu wymaga okolo miesiaca
czasu, w ktérym powdd nie bedzie mogt wynajmowac lokalu (bedzie on wylaczony z uzytku).

Podkreslié przy tym nalezy, iz ocena zakresu szkody pozostajacej w normalnym zwigzku przyczynowym ze zdarzeniem
stanowiacym Zrodlo szkody powinna opieraé¢ sie na poréwnaniu stanu majatku poszkodowanego istniejacego po
wystapieniu zdarzenia wyrzadzajacego szkode, z mozliwym stanem tego majatku w przypadku gdyby zdarzenie to nie
wystapilo, z uwzglednieniem warunku, czy stan ten jest typowym, zazwyczaj wystepujacym nastepstwem zdarzenia
wyrzadzajacego szkode.

Powyzsze zatem nakazuje umniejszy¢ nalezne powodowi odszkodowanie w postaci utraconych korzys$ci o warto$c
remontu lokalu (3.700 zl) oraz o jednomiesieczny czynsz najmu (1.550 zl). W okresie od 1 wrze$nia 2011r. do 31
pazdziernika 2019r. czyli za 98 miesiecy powdd moglby uzyskaé z najmu lokalu nr (...) polozonego przy ul .(...) w P.
czynsz najmu w wysoko$ci 151.900 zl. Kwote te nalezy umniejszy¢ o 5.250 z (3.700 zt + 1.550 z1), ktére sa niezbedne
(remont oraz miesigc czasu wylaczenia lokalu z uzytku) do uzyskania ww. czynszu najmu. Réznica stanowi kwote
146.650 zl odszkodowania z tytulu utraconych korzysci.

Jesli chodzi o odszkodowanie uzupekiajace, to powod dochodzil kwoty stanowigcej sume oplat naliczonych przez
zarzadce za okres od 1 wrze$nia 2011r. do 31 pazdziernika 2019r., a ktére obejmowaly: fundusz remontowy, koszty
eksploatacyjne, wywodz nieczystoéci stalych oraz oplaty za zimna wode i kanalizacje.

W ocenie Sadu, konieczno$¢ ponoszenia przez wilasciciela lokalu kosztéw zwigzanych z korzystaniem z mieszkania
przez lokatorow, ktérzy nie ponosza takich oplat jest co do zasady normalnym nastepstwem niewykonania przez
gmine obowigzku dostarczenia im lokalu socjalnego. Brak jest bowiem w istocie podstaw do innego traktowania
jako elementu szkody strat wynikajacych z niemozliwosci uzyskania czynszu najmu i strat bedacych nastepstwem
koniecznoS$ci ponoszenia przez samego wlaSciciela oplat za korzystanie z lokalu obejmujacych np. nalezno$ci za wode,
energie elekiryczna i ogrzewanie mieszkania. Ocena istnienia szkody w tym zakresie wymaga jednak indywidualnej
oceny, uwzgledniajacej okoliczno$ci towarzyszace mozliwosci wynajmowania konkretnego lokalu. Pozostaje bowiem
kwestig konkretnych ustalen, czy na okreSlonym rynku najmu lokali jego wlasciciel - przy uwzglednieniu okre$lonej
rynkowej stawki czynszu - moze uzyska¢ dodatkowo od wyjmujacego takze naleznoéci pokrywajace w caloSci lub w
czesci wysoko$c oplat zwigzanych z korzystaniem z lokalu. W przypadku wykazania takiej okoliczno$ci szkoda, o ktorej
mowa w art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie lokatoré6w obejmowalaby tego rodzaju oplaty. (zob. uchwala SN z 16.05.2012
r., sygn. III CZP 12/12, opublik. w Biuletynie SN z 2012 r., nr 5, poz. 7).

W omawianym zakresie, zadanie S. S. tylko czeSciowo bylo uzasadnione. Powod wywodzil, ze lokatorzy winni na jego
rzecz (wzglednie wnosié¢ bezposrednio do zarzadcy nieruchomoéci) uiszcza¢ wyzej wymienione juz oplaty, niezaleznie
od placonego czynszu. Faktem jest, a na co wskazywala w swoich wyjasnieniach biegla A. P., ze praktyka rynkowa
wskazuje, ze wysoko$¢ czynszu najmu jest czesto ksztalttowana z uwzglednieniem dodatkowych kosztow, stanowigcych
wydatki zwigzane z utrzymaniem lokalu, obciazajace zasadniczo wlaéciciela w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt. 8a u.o.p.l.
Nie ma podstaw, aby réwniez przy uwzglednieniu art. 9 ust. 5 omawianej ustawy (stanowiacym, ze w stosunkach
najmu oprocz czynszu wynajmujacy moze pobierac jedynie oplaty niezalezne od wlasciciela, a w wypadku innych
tytuléow prawnych uprawniajacych do uzywania lokalu, oprocz oplat za uzywanie lokalu, wlasciciel moze pobierac
jedynie oplaty niezalezne od wlasciciela, z zastrzezeniem ust. 6), by taka mozliwo$¢ wykluczyé. Wlasciciel moze zatem
tak okresli¢ wysoko$¢ czynszu najmu, by rekompensowal on takze ponoszone przez niego wydatki na utrzymanie
lokalu okreélone w art. 2 ust. 1 punkt 8 a ustawy, czyli koszty, ustalane proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej
lokalu w stosunku do powierzchni uzytkowej wszystkich lokali w danym budynku, obciazajace wlasciciela, obejmujace
oplate za uzytkowanie wieczyste gruntu, podatek od nieruchomosci oraz koszty:

- konserwacji, utrzymania nalezytego stanu technicznego nieruchomosci oraz przeprowadzonych remontow,

- zarzadzania nieruchomoscia,



- utrzymania pomieszczen wspdlnego uzytkowania, windy, anteny zbiorczej, domofonu oraz zieleni,
- ubezpieczenia nieruchomosci oraz inne, o ile wynikaja z umowy.

Istotnym jednak jest, ze wlasciciel nie moze ich jednak pobieraé poza czynszem, gdyz sprzeciwia sie temu wyrazny
przepis art. 9 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw (por. uzasadnienie wyroku SO w Poznaniu z 10.04.2019r., 11
Ca 1503/18, w aktach sprawy, ktorego argumentacje zawartg w uzasadnieniu nalezy w pelni podzieli¢). Z przepisu
tego wynika wyraznie, ze oprocz czynszu wynajmujacy moze pobieraé¢ jedynie oplaty niezalezne od wlasciciela,
zdefiniowane w art. 2 ust. 1 pkt. 8 u.o.p.l. Zgodnie z tym przepisem — nalezy przez nie rozumie¢ oplaty za dostawy do
lokalu energii, gazu, wody oraz odbioér $ciekow, odpadow i nieczystoéci cieklych.

W rozpoznawanej sprawie, w kategorii oplat niezaleznych mieszcza sie zatem wylacznie oplaty za wywoz nieczystoSci
stalych oraz oplaty za zimna wode i kanalizacje, ktore sa naliczane odpowiednio — od iloéci oséb albo od faktycznego
zuzycia. Podkresli¢ przy tym nalezy, iz tak ustalone oplaty z calg pewno$cia odpowiadaja ustanowionej w art.18 ust.
5 cytowanej ustawy zasadzie pelnego odszkodowania.

Nie s oplatami niezaleznymi oplaty na fundusz remontowy, ktére sa naliczane w stosunku do powierzchni lokalu.
Sa to oplaty, ktore obciazaja wlaSciciela, niezaleznie od tego czy zamieszkuje on w lokalu. Powo6d nie moze zatem
skutecznie, w ramach odszkodowania, dochodzié¢ uiszczonych z tego tytulu kwot od Miasta P.. Podobnie nalezy
stwierdzi¢ odno$nie tzw. kosztéw eksploatacyjnych. Powod nie wykazatl w tyku postepowania co faktycznie obejmuje
ta pozycja oplaty wnoszonej na rzecz wspolnoty mieszkaniowej. Z ustalen Sadu wynika jedynie, ze jest to oplata
ustalana w stosunku do powierzchni lokalu, a z duzym prawdopodobienistwem mozna przyjac, ze mieéci sie w niej
udzial wlasciciela lokalu w takich kosztach jak np. zarzadzania nieruchomoscia, utrzymania pomieszczenn wspolnego
uzytkowania (np. energii elektrycznej w cze$ciach wspolnych nieruchomoéci, ubezpieczenia budynku), a ktore
obcigzaja co do zasady, wlaSciciela lokalu i to niezaleznie od tego czy w nim zamieszkuje. Jesli wlaSciciel chcialby ten
koszt ,przerzuci¢” na najemce, to jak wyzej wskazano winien to uczyni¢ w ramach czynszu najmu, a nie poza nim.

W zakresie odszkodowania uzupekiajacego roszczenie powoda okazalo sie zatem uzasadnione w odniesieniu do oplat
za wywoz nieczysto$ci stalych oraz oplaty za zimna wode i kanalizacje, w nastepujacej wysokosci:

- za okres od wrze$nia 2011r. do grudnia 201r. — 663,40 zl,
-za 2012r. — 2.074,32 z,

-za 2013r. — 1.767,12 z},

- 7a 2014r. — 1.729,56 zl,

- za 2015r. — 1,789,95 zl,

-za 2016r. — 1.827,54 zl,

- za okres od 1 stycznia do 31 sierpnia 2017r. — 1.235,80 zl,
lacznie: 11.087,69 71,

oraz w zakresie rozszerzonego powodztwa:

- za okres od wrze$nia do grudnia 2017r. — 618,84 zl,

- za 2018r. 218,51 zl (przy uwzglednieniu, ze od sumy omawianych pozycji nalezy odjaé rozliczenie za zimna wode i
kanalizacje w wysokosci 677 zl, pozycja ujemna w tabeli za 2018r.),

- za okres od stycznia do pazdziernika 2019r. — 387,04 zl,



lacznie: 1.224,39 z1L

Suma wszystkich uzasadnionych roszczen, a uzasadnionych w $wietle powyzszych rozwazan, wynosi zatem
158.962,08 zl (146.650 zt + 11.087,69 zt + 1.224,39 z1). Kwote te Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powoda w
oparciu o przepis art. 18 ust. 5 u.o.pl. w zw. z art. 417 § 1 k.c. oraz 361 § 1 ke.

Powyzsze roszczenie odszkodowawcze, w ocenie Sadu, nie ma charakteru okresowego, a zatem powodowi nalezaly sie
odsetki od dnia nastepnego od dnia wezwanie (art. 455 kc), a nie z uplywem kazdego miesigca.

Powo6d w wezwaniu do zaplaty z 19 wrzeénia 2017r. wezwal pozwanego do zaplaty odszkodowania w postaci utraconych
korzysci (70.660,41 z1) oraz straty (42.135,29 z1), a termin do spelnienia §wiadczenia uplynal pozwanemu 29 wrzeénia
2017r. Pow6d domagal sie jednak, po sprecyzowaniu zadania w piSmie z 22 maja 2019r. (k. 177-182), odsetek za
opOznienie od 2 pazdziernika 2017r. i Sad tym wnioskiem by} zwigzany (art. 321 kpc).

Sad zasadzil zatem od zasadzonej kwoty odsetki ustawowe za op6Znienie w zaplacie:

- od kwoty 76.498,10 zl od 2 paZdziernika 2017r. do dnia zaplaty (pow6d poczatkowo domagal sie zasadzenia
odszkodowania za okres od 1 wrze$nia 2011r. do 31 sierpnia 207r. tj. 72 miesiace, a zadanie objete tym wezwaniem
do zaplaty okazalo sie uzasadnione do kwoty 76.498,10 zl, na ktora sklada sie kwota 65.410,41 zl utraconych
korzysci /70.660,41 zt (wezwanie) — 3.700 zl naklad na remont — 1.550 zl wylaczenie lokalu z uzytku przez jeden
miesiac/ oraz 11.087,69 z} tytulem straty /nieuiszczone oplaty niezalezne/),

- od kwoty 40.939,59 zt od dnia 31 maja 2019r. do dnia zaplaty (w piémie z 22 maja 2019r., doreczonym pozwanemu
na rozprawie 30 maja 2019r. powdd rozszerzyt powodztwo w zakresie utraconych korzySci, a zatem nalezalo zasadzic¢
odsetki od dnia nastepnego od doreczenia pisma od kwoty 40.939,59 z} /111.600 zt — 70.660,41 zt objetego pierwszym
wezwaniem do zaplaty/),

- od kwoty 41.524,39 z} od dnia 13 listopada 2019r. do dnia zaplaty (w piémie z 13 listopada 2019r. powod rozszerzyt
powodztwo o dalszy okres tj. od 1 wrze$nia 2017r. do 31 pazdziernika 2019r. z tytulu utraconych korzysci, jak i optat
niezaleznych, przy czym wezwanie do zaplaty w tym zakresie doreczono pozwanemu 8 listopada 2019r. z 4 dniowym
terminem zaplaty, ktory uplynal 12 listopada 2019r., nam kwote te zlozyly sie utracone korzyéci za okres 26 miesiecy
tj. od 1 wrzeénia 2017r. do 31 pazdziernika 2019r. tj. lacznie 40.300 zl oraz 1.224,39 z} tytulem oplat niezaleznych za
ten sam okres).

W pozostalym zakresie, powodztwo jako nieuzasadnione nalezalo oddali¢, o czym Sad orzekt w punkcie 2 wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl — w punkcie 3 wyroku - w oparciu o art. 100 zd. 1 kpc, przyjmujac iz powod wygral
sprawe w 56%, stad w takim zakresie Sad obciazyt kosztami procesu pozwanego. Powod zostat adekwatnie obciazony
kosztami procesu w 44%.

Na koszty procesu zlozyly sie:

- oplata sadowa od pozwu w kwocie 14.142 zt (uwzgledniajaca rozszerzone powddztwo), poniesiona przez powoda
do kwoty 7.920 z}; powoda obciaza z tego tytulu ostatecznie 6.222 zl (44% x 14.142 z1), a zatem pozwany winien mu
zwrocic kwote 1.650 zl z tego tytulu, a nadto uiscié na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Poznaniu brakujaca
oplate w wysokosci 6.270 zt,

- zasadzone Kkoszty zastepstwa procesowego — pelna wysoko$§¢ wynagrodzenia od poczatkowej wartoSci przedmiotu
sporu wynosila 5.400 zt (wynagrodzenie od wartoéci rozszerzonego powodztwa nalezy sie poczawszy od nastepnej
instancji) , w przypadku powoda dodatkowo oplata od pelnomocnictwa w wysokosci 17 zl, tacznie 5.417 z1 i z tego
tytulu pozwany winien zaplaci¢ powodowi 3.034 zl, a powdd pozwanemu 2.376 zl,



- wydatki na opinie bieglej sadowej, w tacznej wysokosci 1.975,79 zl, przy czy powdd uisceil zaliczke w wysokosci 1.000
z1, a obcigza go wydatek w wysokosci 869 71 i z tego wzgledu pozwany winie zwréci¢ powodowi 131 zl, z kolei pozwany
winien ui$cié na rzecz Skarbu Panistwa — Sadu Okregowego w Poznaniu brakujaca kwote 975,79 zh.

Eaczne zatem koszty nalezne od pozwanego na rzecz powoda wynoszg 4.815 zl (1.650 zl + 3.034 zt + 131 zl), a od
pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Okregowego w Poznaniu — 7.245,79 zt (6.270 z + 975,79 z}).

SSO /-/ M. Inerowicz



