Sygn. akt V ACa 296/14

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 30 czerwca 2015 r.

Sad Apelacyjny w Gdansku — Wydzial V Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Jacek Grela
Sedziowie: SSA Maria Sokolowska (spr.)
SO del. Teresa Karczynska - Szumilas
Protokolant: starszy sekretarz sadowy Justyna Stankiewicz

po rozpoznaniu w dniu 17 czerwca 2015 r. w Gdansku na rozprawie
sprawy z powodztwa S. K.

przeciwko Miastu B.

o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w B.

z dnia 6 grudnia 2013 r. sygn. akt I C 487/11

I. zmienia zaskarzony wyrok:

1) w punkcie 1 (pierwszym) w ten sposob, ze w miejsce kwoty 31.111,77 zt zasadza od pozwanego na rzecz powoda
kwote 30.210 (trzydziesci tysiecy dwiescie dziesiec) zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia 1 maja 2011 roku do dnia
zaplaty, oddalajac powodztwo w pozostalej czedci,

2) w punkcie 3 (trzecim) w ten sposob, ze zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 477 (czterysta siedemdziesiat
siedem) zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu,

3) w punkcie 4 (czwartym) w ten sposob, ze nakazuje pobraé od powoda z zasadzonego roszczenia na rzecz Skarbu
Panstwa — Sadu Okregowego w B. kwote 3.375,80 zl (trzy tysigce trzysta siedemdziesigt pieé¢ zlotych osiemdziesiagt
groszy) tytutem nieuiszczonych kosztow sadowych,

4) wpunkcie 5 (pigtym) w ten sposob, ze nakazuje pobraé¢ od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego
w B. kwote 1.739 zl (jeden tysiac siedemset trzydziesci dziewieé zlotych) tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych;

II. oddala apelacje powoda w pozostalym zakresie;



III. zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 3.355 zl (trzy tysiace trzysta pieédziesiat pie¢ zlotych) tytulem
kosztow postepowania apelacyjnego;

IV. nie obciaza powoda nieuiszczonymi kosztami sadowymi w postepowaniu apelacyjnym.
Na oryginale wlasciwe podpisy.
V ACa 296/14

UZASADNIENIE

Powdd S. K. wnidst pozew przeciwko Miastu B., domagajac sie zasadzenia kwoty 75.853,00 zl wraz z odsetkami
ustawowymi od dnia 1 maja 2011 r. do dnia zaplaty tytulem odszkodowania za niedostarczenie lokalu zastepczego dla
L. S. (1) iP. S. oraz zasgdzenie na jego rzecz kosztdw procesu.

W toku procesu powdd rozszerzyl zadanie do kwoty 87.860 zl z tytulu odszkodowania za niedostarczenie lokali
zastepczych oraz kwoty 11.779,77 z} tytutem oplat na zarzad nieruchomo$cia i fundusz remontowy, ktére uiscil na rzecz
wspolnoty mieszkaniowe;j.

W odpowiedzi na pozew pozwany wniost o oddalenie powodztwa i zasadzenie od powoda kosztoéw procesu.

Wyrokiem z dnia 6 grudnia 2014 r. Sad Okregowy w B. zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 31.111,77
z} z ustawowymi odsetkami od dnia 1.05.2011 r. do dnia zaplaty. W pozostalej czeéci Sad powodztwo oddalil oraz
orzekl o kosztach procesu oraz nieuiszczonych kosztach sadowych. Sad ten ustalil, iZ powdd jest wspotwlascicielem
nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w B., dla ktorej (...)Wydzial Ksiag Wieczystych w B. prowadzi ksiege

KW (...).

Wyrokiem z dnia 7.04.2004 r. Sad Rejonowy w B. nakazal L. S. (1) i P. S. oprdznienie i wydanie lokalu nr (...)
potozonego w B. przy (...). W punkcie 3 wyroku Sad nakazat wstrzymanie wykonania wyroku do czasu zloZenia przez
Miasto B. pozwanym oferty zawarcia z nimi umowy najmu lokalu socjalnego.

Pismem z dnia 17.04.2011 r. powdd wezwal pozwanego do zaplaty kwoty 77.697,19 zt w terminie do dnia 28.04.2011
r. z tytulu odszkodowania za niewykonanie czynnoS$ci dostarczenia lokali socjalnych L. S. (1) i P. S.. W pidmie tym
powdd wskazal, iz domaga sie nadto zaplaty ponoszonych przez siebie kosztéw zwigzanych z oplatami na fundusz
remontowy i zarzad nieruchomoscia. Pozwany, w odpowiedzi na wezwanie, domagal sie wykazania przez powoda, iz
faktycznie nie otrzymal on zadnej naleznosci za lokal mieszkalny oraz, ze mialby realng mozliwo$¢ uzyskania czynszu
we wskazywanej przez siebie wysoko$ci.

Lokatorzy, ktérych dotyczyt wyrok eksmisyjny nie placili czynszu od dnia zapadniecia tego wyroku. Zajmowali oni
jedynie cze$¢ lokalu przy

ul. (...) sktadajaca sie z 2 pokoi, kuchni, lazienki i czeSciowo przedpokoju. W stosunku do lokatoréw prowadzone sg
postepowania egzekucyjne z tytulu nalezno$ci czynszowych. Lokatorzy oczekiwali

na mieszkanie socjalne od 2004 r. i otrzymali je w lutym 2013 r.

Przedmiotowym lokalem zainteresowani sa potencjalni nabywcy, ktorzy zdecydowaliby sie na wynajem tego lokalu za
kwote 1.500 z} czynszu miesiecznego lub jego zakup za kwote 3.000 zl za metr kwadratowy.

Czynsz mozliwy do uzyskania przez powoda w stosunku do caloSci lokalu polozonego przy (...) wynosi 625 z}
miesiecznie w roku 2008, 779 zt miesiecznie w roku 2009, 807 zl miesiecznie w roku 2010 i 869 zl miesiecznie w roku
2011. Zwazywszy na fakt, iz lokatorzy zajmuja tylko cze$¢ przedmiotowego lokalu, kwoty te winny zosta¢ obnizone
odpowiednio do kwot 432 miesiecznie w 2008 r., 538 zl miesiecznie w 2009 r., 557 zl miesiecznie w 2010 r. i 600 z}
miesiecznie w 2011 r. Czynsze wyliczone w stosunku do tego lokalu obejmuja okres



od dnia 7.07.2008 r. do dnia 7.07.2011 r. 1j. okres trzyletni wstecz od dnia wniesienia pozwu, wobec podniesienia
przez pozwanego zarzutu przedawnienia roszczenia ponad trzyletni okres wstecz od dnia wniesienia pozwu. W lutym
2013 r. przedmiotowy lokal zostat oprézniony przez L. S. (1) i P. S..

Powdd ponosil i ponosi takze na biezaco koszty zwigzane z zarzadem nieruchomog$cia oraz oplatami uiszczanymi na
rzecz funduszu remontowego.

Od kwietnia 2010 r. do grudnia 2012 r. powod ponidstlaczne koszty zarzadu nieruchomoscia na laczng kwote 6.396,19
z} oraz z tytulu funduszu remontowego na laczng kwote 5.383,58 zl.

Sad Okregowy zwazyl, iz w sprawie bylo bezsporne, ze pozwany nie zapewnil lokalu socjalnego dla oséb, ktore
podlegaly eksmisji z lokalu bedacego wlasnoécia powoda. Zgodnie z art. 18 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 1. 0
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego ,,jezeli gmina nie dostarczyta
lokalu socjalnego osobie uprawnionej do niego z mocy wyroku, wlasdcicielowi przystluguje 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.)”.
Roszczenie odszkodowawcze wlasciciela lokalu przeciwko gminie przewidziane w art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie
lokatorow (...) w zwigzku z art. 417 k.c. obejmuje wynagrodzenie szkody w pelnej wysokos$ci. Zatem - zdaniem Sadu
Okregowego — zasadnie dochodzil zaplaty odszkodowania obejmujacego czynsz, ktory moglby uzyska¢ z wynajmu
przedmiotowego lokalu na wolnym rynku.

Wysoko$¢ odszkodowania, tj. czynszu, jaki pow6d méglby uzyskaé w przypadku wynajmu lokalu na wolnym rynku,
Sad ustalil na podstawie opinii bieglego R. D. (1), ktora uznal za wiarygodna i miarodajng dla rozstrzygniecia.
Ewentualne watpliwos$ci co do opinii zostaly wyjasnione przez bieglego w opinii uzupelniajacej oraz na rozprawie w
zlozonych przez bieglego wyjasnieniach do opinii.

W oparciu o tre§é przedmiotowych opinii bieglego R. D. (1) Sad Okregowy ustalil wysoko$¢ odszkodowania naleznego
powodowi na kwote 19.332 zk.

Jednoczesnie Sad I instancji wskazal, ze powyzsza kwota winna zosta¢ uzupelniona o kwote poniesionych przez
powoda kosztéw zwigzanych z oplatami ponoszonymi na zarzad i fundusz remontowy. W przekonaniu sadu jest to
szkoda pozostajaca w zwyklym zwigzku przyczynowym z faktem,

iz powod poprzez niedostarczenie przez pozwanego lokalu socjalnego lokatorom, zmuszony byt do ponoszenia tych
kosztow, gdyz w przypadku wynajecia lokalu ponosiliby go lokatorzy. L. S. (2) i P. S. kosztéw tych nie ponosili, ponosil
je powod, a zatem, zdaniem Sadu, moze domagacé sie ich uwzglednienia w ramach odszkodowania przewidzianego

w art. 417 k.c. w zw. z art. 362 k.c. Z przedstawionych przez powoda dowodéw wynika, ze w okresie od kwietnia 200
r. do grudnia 2012 r. poni6st koszty:

- zarzadu nieruchomo$cia w lacznej kwocie 6.396,19
- funduszu remontowego w lacznej kwocie 5,383,58 zt co dato lacznie kwote 11,779,77 7

Przy wyliczeniach tych Sad Okregowy uznal za zasadny zarzut przedawnienia roszczenia za okres powyzej trzech
lat, podniesiony przez pozwanego, na podstawie art. 442 k.c., uznajac za nie budzacy watpliwosci trzyletni okres
przedawnienia roszczen odszkodowawczych.

Podsumowujac, Sad Okregowy ustalil, ze zasadzone w punkcie 1 wyroku odszkodowanie obejmowalo kwote naleznego
czynszu 19.332 z} oraz oplat 11.779,77 z} a zatem laczna kwote 31.111,77 z}. W pozostalej czeSci sad powoddztwo oddalit
jako nie uzasadnione.

O odsetkach orzeczono na podstawie art. 481 § 1i 2 k.c. w zw. z art. 476 k.c.

O kosztach procesu Sad Orzekl na podstawie art. 100 k.p.c.



Od powyzszego wyroku apelacje wniosly obie strony. Powdd zaskarzyl wyrok Sadu Okregowego w czeSci oddalajacej
powddztwo co do kwoty 68.528 z domagajac sie uchylenia wyroku w zaskarzonej czeéci i przekazania sprawy do
ponownego rozpoznania Sadowi Okregowemu.

Skarzacy zarzucil:

1) niewyja$nienie wszystkich okolicznos$ci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy poprzez oddalenie
wniosku o przeprowadzenie dowodu i opinii innego bieglego sadowego na okolicznosé wysokosci czynszu jaki powdd
moglby uzyskaé, gdyby wynajal lokal na wolnym rynku;

2) sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z tre$cia zebranego w sprawie materialu dowodowego poprzez ustalenie,
ze opinia sporzadzona przez bieglego sadowego jest wiarygodna, podczas gdy z innych dowoddéw, w szczegolnosci
kserokopii uméw najmu lokalu mieszkalnego polozonego przy ul. (...) w B. oraz zeznan $wiadka K. N. (1) wynikaja
inne wnioski;

3) naruszenie art.328 § 2 k.p.c. poprzez nie podanie w uzasadnieniu wyroku przyczyn, dla ktérych Sad odmoéwil
wiarygodno$ci i mocy dowodowej zeznaniom $wiadka K. N. (1) oraz kserokopiom umoéw najmu lokalu przy ul. (...).

Pozwany zaskarzyt wyrok w czeSci uwzgledniajacej powddztwo co do kwoty 11.779,77 zt domagajac sie zmiany wyroku
w zaskarzonym zakresie poprzez oddalenie tej cze$ci powodztwa oraz zmiany rozstrzygniecia w przedmiocie kosztow
procesu. Wnidst nadto o zasadzenie od powoda kosztow postepowania apelacyjnego.

Skarzacy zarzucil naruszenie art. 361 k.c. i art. 471 k.c. poprzez przyjecie,

ze pozwany ponosi odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza z tytulu uiszczanych przez powoda oplat na rzecz wspolnoty
mieszkaniowej, a nadto naruszenie art. 100 k.p.c. poprzez nieproporcjonalne do wyniku sprawy obciazenie pozwanego
kosztami procesu.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powoda okazala sie cze$ciowo zasadna. Zarzuty w niej podniesione sprowadzaly sie do zakwestionowania
dokonanej przez Sad I instancji oceny dowodéw w postaci opinii bieglego R. D. (1) oraz zeznan $§wiadka K. N. (2) i
zawartych przez tego §wiadka umow najmu lokali, na okoliczno$¢ wysokosci czynszu jaki powod moglby osiggnaé z
najmu swojego lokalu, gdyby mogt swobodnie nim dysponowac w okresie objetym zadaniem pozwu. Tak ustalona
wysoko$¢ czynszu wyznaczala bowiem wielko$¢ szkody, jaka powod ponidslt przez to, ze pozwana w tym okresie nie
dostarczyla eksmitowanym najemcom lokalu socjalnego.

Z akt rozpatrywanej sprawy wynika, ze po sporzadzeniu pierwszej pisemnej opinii przez bieglego(...)R. D. powdd
wniodst zastrzezenia do tej opinii, kwestionujac miedzy innymi przyjecie przez bieglego, jako poréwnawczych lokali
usytuowanych przy ul. (...) w B., zamiast przy ul. (...). Celem wykazania, ze wysoko$¢ czynszu za lokale polozone przy
tych dwdch ulicach istotnie sie r6znia pow6d wnidst o przeprowadzenie dowodu

z zeznan $wiadka K. N. (1) sprawujacej zarzad w jednej z nieruchomo$ci polozonych przy ul. (...) oraz kopii dwoch
umo6w najmu lokali zawartych przez tego $§wiadka z najemcami, w ktorych czynsz wynosit odpowiednio 1.600 zt

i 1.720 zl miesiecznie, a wiec byl znaczaco wyzszy, niz wynikalo to z ustalen bieglego R. D.. Po przeprowadzeniu
wnioskowanych dowodéw Sad Okregowy dopuécit dowdd z uzupelniajacej pisemnej opinii bieglego R. D. (1),
w celu okreSlenia wysokoSci czynszu za lokal stanowiacy przedmiot sporu przy uwzglednieniu zajmowania
przez eksmitowanych najemcéw tylko czedci tego lokalu (k. 185). Sformulowana przez Sad teza dowodowa nie
zobowigzywala bieglego do odniesienia sie do tresci przeprowadzonych dowodéw z zeznan Swiadka

K. N. i zalgczonych umo6w najmu zawartych przez tego Swiadka,

co spowodowalo, ze uzupeliajaca opinia bieglego kwestii tych nie objela i sprowadzala sie jedynie do ustalenia
wysokosci czynszu za faktycznie zajmowana przez najemcow L. S. (1) u P. S. czeéci Lokalu mieszkalnego polozonego
przy ul. (...) w B., przy czym za lokale poréwnawcze zostaly przyjete przez bieglego te same lokale, co w opinii glownej,



tj. polozone przy ul. (...). Wprawdzie w pi$mie z dnia 5.08.2013 r. biegly R. D. w odpowiedzi na zarzuty powoda
zgloszone do opinii uzupehiajacej wskazal, ze znajdujace sie w aktach sprawy umowy najmu nie obejmowaly okresu
objetego roszczeniem wobec czego uznal, Ze nie maja one wplywu na wysoko$¢ ustalonego przez niego czynszu ( k.
219), to jednak nie odnidst sie do tresci zeznan §w. K. N. z ktérych wynikalo, ze poprzedni najemcy, zajmujacy
wynajmowanych przez tego $wiadka lokal potozony przy ul. (...), w okresie objetym zadaniem pozwu placili 1500 z}
miesiecznie czynszu.

Przytoczony powyzej przebieg postepowania dowodowego przeprowadzonego przez Sad Okregowy uzasadnial
podniesione w apelacji powoda zarzuty, podwazajace miarodajno$¢ opinii bieglego R. D. (1), w szczegblnosci w
zakresie przyjecia jako lokali poréwnawczych, wynajmowanych mieszkan zlokalizowanych przy ul. (...) w B., w
sytuacji, gdy wystepowala mozliwo$§¢ poréwnania wysokoSci czynszéw za lokale polozone w bezposredniej bliskosci z
ocenianym lokalem, o zblizonych parametrach i standardzie.

W tych warunkach Sad Apelacyjny dopu$cit dowdd z opinii innego bieglego celem ustalenia wysoko$ci wolnorynkowej
stawki czynszu miesiecznego za wynajem czesci lokalu mieszkalnego polozonego w B. przy ul. (...) sktadajacego sie z

dwoch pokoi, kuchni, lazienki i przedpokoju o pow. 76,8 m(?

r. do 7.07.2011r. (k. 300) .

Z opinii sporzadzonej przez biegla A. M. (1) wynika, ze czynsz za lokal faktycznie zajmowany przez eksmitowanych
najemcow, ktorym w prawomocnym wyroku eksmisyjnym przyznano uprawnienie do lokalu socjalnego wynosil za
caly ten okres 30.210 z}(d: opinia k.: 333-372). Powolana biegla — podobnie jak biegly R. D. (1) — zastosowala metode
poréwnawcza szacowania czynszu. Wskazala przy tym, ze w okresie od lipca 2008 r. do lipca 2011 r. nie odnotowano
transakcji najmu lokali usytuowanych wzdluz ulicy (...),(...), do ktérego zalicza sie badany lokal, stad rozszerzono
analize rynku na cale S.. Biegla podkreélila, ze w badanym okresie wystepowal slaby popyt na najem lokali(...), a
zasadnicze znaczenie miat stan techniczny konkretnego lokalu. Jako lokale najbardziej zblizone do badanego biegla
wskazala lokale polozone przy ul. (...) i lokale przy ul. (...).

w okresie objetym zadaniem pozwu tj. od 7.07.2008

Odnoszac sie do tej opinii strona powodowa nie kwestionowala juz prawidlowego przyjecia przez biegla lokali
poréwnawczych. Konsekwentnie jednak odwolywala sie do zeznan $wiadka K. N. (2) oraz uméw najmu zawartych
przez tego $wiadka obejmujacych lokale polozone przy ul. (...)

w B.. W odpowiedzi zarzuty powodki biegla wyjasnila, ze umowy najmu przedstawione przez §wiadka K. N. nie moga
mie¢ wplywu na treé¢ opinii, gdyz dotycza okresu p6zZniejszego, niz okres ktory podlegal badaniu. To stanowisko
bieglej Sad Apelacyjny w pelni podziela. Zlozone przez §wiadka umowy najmu dotycza okresu od 25.08.2011r. (k.:174)
i od 22.08.2012 r. (k.:182), s3a wiec p6zZniejsze, niz okres podlegajacy badaniu (od 7.07.2009 r. do 7.07.2011 r.).
Niezaleznie od tego, z zeznan $wiadka K. N. wynika, ze lokal polozony przy ul. (...) wynajmowany jest przez studentow
od wrze$nia 2012 1.

za 1.720 z} miesiecznie plus media, a wcze$niej za 1.500 zl miesiecznie. Taki najem, gdzie na czynsz faktycznie uiszcza
kilka osb6b, ma charakter szczegoélny uzasadniajacy wyzsza niz typowa, stawke czynszu. Powod za$ nie wykazal w
niniejszej sprawie,

ze istniala realna mozliwo$¢ wynajecia przez niego spornego lokalu na tych samych warunkach, co lokalu nr (...).

Kolejnym zarzutem powoda do sporzadzonej przez bieglego opinii byla uwzgledniona przez biegla powierzchnia
lokalu. Skarzacy argumentowal, ze przy obliczaniu czynszu winna by¢ brana pod uwage powierzchnia catego lokalu,
tj. 111,36 m?, a nie tylko jego czeéé, tj. 76,80 m>. Stanowisko to nie jest zasadne.

W sprawie niesporne bylo, ze eksmitowani najemcy L. S. (1) i P. S. zajmowali tylko czes¢ lokalu powoda sktadajacego
sie z dwoch pokoi, kuchni, lazienki i przedpokoju, o lacznej powierzchni 76,8 m®. Pozostala jego czesé¢ byla
przedmiotem najmu innego najemcy i w okresie objetym zadaniem pozwu pozostawala w stanie wolnym, powod wiec
mogl nia rozporzadzaé, w tym wykorzystywaé we wlasnym zakresie lub wynajmowac i osiaga¢ z tego tytutu pozytki.
Nadto — jak wyjasnila biegla — ustalenie czynszu najmu dla powierzchni faktycznie zajmowanej przez eksmitowanych

najemcow bylo korzystne dla powoda, gdyz stawka czynszu najmu dla lokali o powierzchni przekraczajacej 100 m*



jest nizsza — popyt na najem tak duzych lokali jest mniejszy, co przeklada sie na stawke czynszu najmu powodujac
jej obnizenie.

Zarzuty do opinii bieglej A. M. (1) zlozyla takze strona pozwana podnoszac, ze skoro przedmiotem opinii byla cze$é
lokalu wspolnego,

to mialo to znaczenie dla okreslenia funkcjonalnosci lokalu. Pozwany zakwestionowal ocene tej funkcjonalnosci
jako $redniej. Biegla, ustosunkowujac sie do tego zarzutu wskazala, ze wprawdzie przedmiotowy lokal byl lokalem
wspélnym, wynajmowanym przez dwoch roéznych najemcow, ale faktycznie przedmioty najmu byly od siebie
oddzielone — mialy oddzielne lazienki i kuchnie, laczyl je jedynie wspdlny przedpokdj stanowiacy cze$¢ komunikacyjng
do poszczegdlnych pokoi. Powyzsza motywacje bieglej Sad Apelacyjny uznal za uzasadniajaca przyjecie $redniej
funkcjonalnoSci przedmiotowego lokalu. Biegla wyjasénila tez watpliwo$ci pozwanego dotyczace wartoS$ci czastkowych
wycen czynszu, zalaczajac brakujaca

w tym zakresie cze$¢ pisemnej opinii (k.:465).

Podsumowujac ten watek rozwazan, w ocenie Sadu Apelacyjnego, opinia sporzadzona przez biegla A. M. (1) jest
miarodajna dla ustalenia wysoko$ci czynszu wolnorynkowego jaki bytby mozliwy do osiggniecia przez powoda,
w okresie objetym Zadaniem pozwy, gdyby mogl swobodnie dysponowac lokalem zajmowanym przez najemcow,
wobec ktérych zapadl prawomocny wyrok eksmisyjny przyznajacy im uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego.
Stosujac metode poréwnawecza, biegla ta przyjela do poréwnania lokale polozone w strefie S., co do ktorych strony
nie zglaszaly zastrzezen. Ustalona stawka czynszu miesiecznego na poziomie ok. 776 zl w roku 2008, ok. 803 zt w
roku 2009, 885 zl w roku 2010 i 2011 nie nasuwa tez watpliwoéci w Swietle zasad do§wiadczenia zyciowego i wiedzy
powszechnej. W tych warunkach Sad Apelacyjny uznal, ze wysoko$¢ szkody jaka powdd ponidst poprzez to, ze pozwana
Gmina nie dostarczyla osobom uprawnionym lokalu socjalnego wyraza sie kwota 30.210 zl, stanowigca tzw. ,, czynsz
netto” (czysty czynsz) bez zadnych oplat dodatkowych

w szczegoblnoSci oplat zwigzanych z eksploatacjg lokali (tzw. oplat za media).

Umowa najmu lokalu mieszkalnego, co do zasady powinna okre$laé nie tylko ,czystg” wysoko$¢ czynszu naleznego
wynajmujacemu, ale takze sposob ponoszenia oplat zwiazanych z eksploatacja lokalu, takich jak: energia elektryczna,
woda, energia cieplna, gaz itp.). Strony umowy najmu mog3 ustali¢, ze oplaty dodatkowe bedzie ponosit wynajmujacy
- wowcezas umowiony czynsz zasadniczo obejmie te oplaty w pewnej stalej, zryczaltowanej wysokoéci, co powoduje,
ze wysoko$¢ czynszu jest wieksza niz w przypadku, gdy wedlug treéci umowy, oplaty dodatkowe ponosi najemca we
wlasnym zakresie.

W zwiazku z powyzszym wylania sie kwestia, czy odszkodowanie z tytulu niedostarczenia lokalu socjalnego na
podstawie art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu
cywilnego, obejmuje oplaty zwigzane z eksploatacja lokalu, jezeli nie uiszcza ich byly lokator. Zagadnienie to bylo
przedmiotem wypowiedzi Sadu Najwyzszego, ktéry w uchwale

z dnia16.05.2012 r., w sprawie III CZP 12/12 (OSNe 2012/12/138) wyrazil poglad,

ze odszkodowanie to moze obejmowac wskazane oplaty, jeSli stanowia one element szkody poniesionej przez
wlaéciciela mieszkania. Istnienie szkody w tym zakresie wymaga jednak indywidualnej oceny, uwzgledniajacej
okoliczno$ci towarzyszace mozliwo$ci wynajmowania konkretnego lokalu. Pozostaje bowiem kwestig konkretnych
ustalen, czy na okreslonym rynku najmu lokali jego wiasciciel — przy uwzglednieniu okre$lonej rynkowej stawki
czynszu — moze uzyskaé¢ dodatkowo od najemcy takze nalezno$ci pokrywajace w calosci lub w czeSci wysoko$¢ oplat
zwigzanych z korzystaniem z lokalu. W razie wykazania takiej okolicznoéci szkoda,

o ktorej mowa w art. 18 ust 5 u.o.l. obejmowalyby takze tego rodzaju oplaty.

W niniejszej sprawie pow6d dochodzil od pozwanego odszkodowania obejmujacego wysoko$¢ utraconego ,czystego”
czynszu za sporny lokal mieszkaniowy za okres od lipca 2008 r. do lipca 2011 r. oraz wysoko$§é poniesionych na
rzecz wspoOlnoty mieszkaniowej oplat na koszty zarzadu i fundusz mieszkaniowy w okresie od kwietnia 2010 r. do
grudnia 2012 r. w lacznej wysokoSci 11.779,77 zk. Pomijajac juz to, ze wskazane skladniki odszkodowania obejmuja
niepokrywajace sie ze soba okresy, co oznacza, ze ich suma w platnosciach okresowych nie moze by¢ uznana za



czynsz w znaczeniu brutto (j. czynsz ,netto” plus dochodzone oplaty na koszty zarzadu nieruchomoécia i fundusz
remontowy), to w Swietle wiarygodnej opinii bieglej A. M. (1), w przeanalizowanym przez nig okresie

od lipca 2010 r. do lipca 2012 1, na terenie S. nie wystepowaly umowy najmu lokali mieszkalnych, ktore zawieszalyby
obwiazek zaplaty przez najemce czynszu i oplat stanowiacych koszty zarzadu i funduszu remontowego. Dostepne dla
bieglej umowy obejmowaly czynsz i oplaty za media, sporadycznie

w czynsz wliczone byly zryczaltowane oplaty za media. Oplaty na fundusz remontowy i koszty zarzadu zazwyczaj
ponosili wiasciciele lokali.

Z powyzszego wynika, ze rynek najmu lokali mieszkalnych w B. nie oferowal wynajmujacemu mozliwo$ci uzyskania,
obok tzw. ,czystego” czynszu, takze oplat na koszty zarzadu nieruchomoscia oraz oplat na fundusz remontowy.
Mozliwe byly natomiast do osiagniecia oplaty za media (woda, prad, gaz itp.) jednak tego typu oplat powod nie objal
wskazanym przez siebie zakresem szkody. Powdd nawet nie twierdzil, ze takie oplaty uiszczal na rzecz dostarczycieli
mediow, wobec nieoplacania ich przez bylych najemcéw. Nie wykazal tez, ze omawiane oplaty

za media wchodzily w sklad kosztéw zarzadu uiszczonych na rzecz wspolnoty mieszkaniowej. Nie przedstawil
bowiem zadnej specyfikacji poniesionych kosztéw zarzadu poprzestajac na wykazaniu ogblnej kwoty tych kosztow w
poszczegblnych okresach czasu. Tymczasem, zgodnie z treécig art. 14 ustawy o wlasnoéci lokali,

na koszty zarzadu nieruchomoscia wspolng skladaja sie: wydatki na remont

ikonserwacje nieruchomosci wspolnej, oplaty za media w cze$ci dotyczacej nieruchomosci wspolnej, oplaty publiczno-
prawne, ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publiczno-prawne, wydatki na utrzymywanie porzadku i czystosci,
wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy. Koszty te zasadniczo ponosi wlaéciciel lokalu, a nie najemca. Umowa
najmu moglaby co najwyzej obejmowac obowiazek zaplaty za media i utrzymywanie czystoéci w czeéci dotyczacej
nieruchomosci wspolnej. Jednak tej okoliczno$ci — jak juz wyzej wskazano — powod nie wykazal Nie wiadomo bowiem,
czy w sktad oplaconych przez powoda kosztow zarzadu wchodzily takze wskazane oplaty.

W tych warunkach Sad Apelacyjny uznal za uzasadniong apelacje pozwanego i na mocy art. 386 § 1 k.p.c. zmienil
zaskarzony wyrok w ten sposob, ze w miejsce kwoty 31.111,77 zt zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 30.210
z} stanowigca jedynie ustalong na podstawie opinii bieglej wysoko$¢ czynszu. Powodztwo co do kwoty 11.779,11 zt
uiszczonej przez powoda na rzecz wspolnoty mieszkaniowej — z przyczyn wyzej omdéwionych — zostalo oddalone.

Zmiana merytorycznego rozstrzygniecia spowodowala takze koniecznos$¢é zmiany rozstrzygniecia w przedmiocie
kosztow procesu, co czyni bezprzedmiotowym odnoszenie sie do podniesionych w tym zakresie zarzutow apelacji
pozwanego.

Po ostatecznym sprecyzowaniu zadania pow6d domagal sie zasadzenia kwoty 87.860 zl (k. 173). Powddztwo zostalo
uwzglednione do 30.210 zl, a wiec powdd wygral sprawe w 34 % (przegral w 66%) i w tym stosunku — stosowanie
do treéci art. 100 k.p.c. — nalezy rozliczy¢ pomiedzy stronami poniesione przez nie koszty procesu.

Powod ponidst nastepujgce koszty: 1.500 zl tytulem cze$ciowej oplaty

od pozwu, 500 z} zaliczki na poczet kosztow opinii bieglego oraz 3617 zl kosztow zastepstwa procesowego(§6 pkt 6
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci

w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie), co daje lacznie 5.617 zl. Proporcjonalnie do wyniku sprawy pozwany
powinien zwroci¢ powodowi 34% poniesionych kosztow, tj. kwote 1910 zt ( 5.617 x 34%).

Pozwany w toku postepowania pierwszoinstancyjnego poniost jedynie koszty zastepstwa procesowego w wysokosci
3.617 zl (§ 6 pkt. 6 w/w rozporzadzenia M.S.). Nalezy mu sie zwrot 66% tej kwoty, tj. 2387 zl. (3617 x 66 %).

Po skompensowaniu wzajemnych nalezno$ci z omawianego tytulu, nalezalo zasadzi¢ od powoda na rzecz pozwanego
477 z}. Nieuiszczone koszty sagdowe w postepowaniu przed Sadem I instancji to: 2893 zl — nieuiszczona cze$¢ oplaty
od pozwu, 2221,80 zl — niepokryte z zaliczki koszty opinii bieglego oraz koszty stawiennictwa §wiadka, co dalo lacznie
kwote 5.114,80 zl. Stosownie do treéci art. 113 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych w zw. z art. 100
kpc koszty



te ponosza strony proporcjonalnie do wygranej w sprawie. Oznacza to, ze 66 % tej kwoty tj. 3.375,80 zt obciaza powoda,
za$ pozwanego 34 % tej kwoty, tj. 1739 zl,
o czym Sad odwolawczy orzekl w punkcie I podpunkt 3 wyroku.

W pozostalym zakresie apelacja powoda , jako nieuzasadniona z przyczyn wyzej podanych, podlegata oddaleniu na
mocy art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98, 99 k.p.c. i art. 102 k.p.c. w zw, z art. 391 §
1k.p.c.

Powod zaskarzyl wyrok Sadu Okregowego w zakresie nieuwzglednienia jego roszczenia co do 68.528,00 z (warto$c
przedmiotu zaskarzenia). W wyniku rozpoznania apelacji, mimo cze$ciowej jej zasadno$ci, kwota ta w zadnej czesci
nie zostala zasadzona. Wynikalo to stad, ze Sad Apelacyjny przyjal jako uzasadniong kwote odszkodowania z tytutu
ustawowego czynszu w wyzszej niz Sad Okregowy kwocie, bo 30.210 zl, (zamiast 19.332z1), ale jednocze$nie nie
uwzglednil kwoty 11.779,77 zt z tytulu oplat dodatkowych.

W konsekwencji wiec, w podejSciu rachunkowym, apelacja powoda nie zostala uwzgledniona, bo ostatecznie
zasgdzona kwota jest nizsza, niz wynikajaca

z wyroku Sadu Okregowego. Sytuacja ta nakazywala potraktowanie powoda jak strone, ktora w caloSci przegrala
sprawe w postepowaniu apelacyjnym, a w zwigzku z tym — stosownie do tredci art. 98 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1
k.p.c. — zobowiazana jest do zwrotu kosztoéw przeciwnikowi, tj. pozwanemu, a jednocze$nie nie moze zada¢ zwrotu
poniesionych przez siebie kosztow.

Pozwany poniost w postepowaniu apelacyjnym nastepujace koszty: 655 zl oplaty od apelacji, oraz 2700 zt kosztow
zastepstwa procesowego (§ 13 ust. 1 pkt 2

w zw. z §6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat

za czynnoSci radcow prawnych), co daje tacznie kwote 3.355 zl zasadzona w pkt. ITII wyroku.

W postepowaniu apelacyjnym pozostaly takze niepokryte koszty sadowe,

na ktoére skladaly sie: 3.426 zl, nieuiszczona oplata od apelacji powoda, oraz 1.086 zl — niepokryte z zaliczki koszty
opinii bieglej A. M., a wiec lacznie 4.512,40 zk. Koszty te, co do zasady okreslonej w art. 98 § 1 k.p.c. powinien ponies¢
powdd — jako strona przegrywajaca sprawe w II —giej instancji. Jednakze, majac na uwadze,

ze w istocie zarzuty apelacji powoda okazaly sie cze$ciowo uzasadnione

i doprowadzily do istotnej weryfikacji ustalonego przez Sad I instancji odszkodowania w czeéci obejmujacej czynsz
najmu, Sad Apelacyjny uznal,

ze w niniejszej sprawie zachodzi wypadek szczegbdlnie uzasadniony umozliwiajacy nieobcigzanie powoda
przypadajacymi na niego kosztami sagdowymi, na podstawie art. 113 u.o.k.s.c. w zw. z ar. 102 k.p.c. i art. 391 § 1 k.p.c.



