Sygn. akt: I C 1554/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

G., dnia 15 listopada 20161

Sad Rejonowy w Gdyni, I Wydzial Cywilny
Przewodniczacy: SSR Malgorzata Nowicka - Midziak
Protokolant: Y. K.

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 3 listopada 2016r
sprawy z powodztwa K. K. (2)

przeciwko Gminie M. G.

o zaplate

1. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 26 810 zl. (dwadzieScia sze$¢ tysiecy osiemset dziesieé¢ zlotych) wraz
z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia 19 stycznia 2016r do dnia zaptlaty;

2. oddala powddztwo w pozostalym zakresie;

3. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 3 642,73 zl. (trzy tysiace szeSéset czterdziesci dwa zlote siedemdziesiat
trzy grosze) tytulem zwrotu kosztoéw procesu;

4. nakazuje $ciggniecie od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Gdyni kwote 734,56 zl. (siedemset
trzydzieSci cztery zlote piecdziesiat szeS¢ groszy) tytutem brakujacych kosztow opinii bieglego.

Sygn. akt I C 1554/15

UZASADNIENIE

Powodowie K. K. (2) wystapil przeciwko Gminie M. G., domagajac sie zasadzenia od pozwanej kwoty 30.920 zl wraz
z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty tytulem odszkodowania za niedostarczenie przez
pozwang lokalu socjalnego za okres od dnia 8 listopada 2012r. do dnia 31 grudnia 2014r.

W uzasadnieniu powdd wskazal, iz jest wspolwlaScicielem lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w G. przy ul. (...)
IV 28 w udziale 5/24 oraz pelni funkcje zarzadcy dla wspolnych lokali mieszkalnych przy ul. (...) IV 28. Lokal ten
bez tytulu prawnego zajmuja B. C. oraz R. Z.. Dodal takze, iz wyrokiem z dnia 10 wrzeénia 2012r. Sad Rejonowy w
Gdyni (I C 817/12) nakazal eksmisje wskazanych wyzej oséb z ustaleniem ich prawa do lokalu socjalnego. Pomimo
zgloszenia niniejszego wyroku do realizacji pozwanej, do chwili obecnej bylym lokatorom nie przedstawiono oferty
lokalu socjalnego. Powdd wyjasnil takze, ze byli lokatorzy nie uiszczaja zadnych oplat za korzystanie z lokalu, a
wolnorynkowy czynsz najmu jaki moglby osiggnaé wynosi jego zdaniem 1200 zl miesiecznie.

(pozew k. 2-5 akt)

W odpowiedzi na pozew pozwana Gmina M. G. wniosla o oddalenie powodztwa, kwestionujac je co do wysokoSci
i podnoszac, iz powod nie wskazal podstawy naliczenia odszkodowania i nie wykazal zadanej wysokoSci. Zalaczona
opinia dotyczgca innego lokalu nie moze bowiem stanowi¢ podstawy wysoko$ci odszkodowania. Ponadto w ocenie
pozwanej, powod nie wskazal w jaki sposob wyliczyl zadana kwote i jakich zobowigzan dotyczy. Ponadto pozwana



zarzucila, ze powod nie wykazal swojego umocowania do wystepowania przeciwko pozwanej i podniosta zarzut
przedawnienia.

/odpowiedz na pozew k. 39 — 40/

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powdd jest wspotwlascicielem lokalu mieszkalnego polozonego w G. przy ul. (...) IV 28/17 w udziale 5/24 czeSci.
(okoliczno$ci bezsporne)

Prawomocnym wyrokiem z dnia 10 wrze$nia 2012r., wydanym przez Sad Rejonowy w Gdyni w sprawie o sygn. akt I C
817/12, nakazano B. C., R. Z. i M. Z. aby oprdznili, opuscili i wydali powodowi lokal nr (...) polozony w budynku przy
ul. (...) IV 28 w G., przyznajac jednoczeénie B. C. i R. Z. prawo do lokalu socjalnego i nakazujac wstrzymanie wobec
nich wykonanie wyroku do czasu zlozenia przez Gmine M. G. oferty najmu lokalu socjalnego.

(okolicznosci bezsporne: wyrok k. 7)

Do dnia dzisiejszego Gmina M. G. nie zaoferowala najmu lokalu socjalnego wyzej wskazanym osobom, w zwigzku z
czym nadal zamieszkuja oni w przedmiotowym lokalu.

(okolicznoéci bezsporne)

Wolnorynkowy czynsz jaki méglby uzyska¢ powdd z tytulu najmu spornego lokalu w okresie od 8 listopada 2012r. do
31 grudnia 2014r. wynosi lacznie 26.810 zl. Za listopad 2012r. czynsz wyniostby 730 zl, za grudzien 2012r. — 1000 zl,
w roku 2013 — 1040 zl miesiecznie, a w roku 2014 — 1050 zl miesiecznie.

(dowod: opinia bieglego sadowego D. K. k. 72 - 92)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny byl niesporny pomiedzy stronami w zakresie faktu wydania prawomocnego wyroku
eksmisyjnego z ustaleniem prawa do lokalu socjalnego, jak réwniez co do okolicznosci, ze do chwili obecnej
zamieszkuja oni w spornym lokalu wobec nieprzedstawienia im oferty najmu lokalu socjalnego. Ponadto Sad ustalil
tenze stan faktyczny na podstawie dokumentéw przedlozonych przez strony, ktore nie budza watpliwosci Sadu co do
swej prawdziwo$ci oraz wiarygodnoSci, a nadto nie bylty kwestionowane przez zadng ze stron, zatem brak byto podstaw
do odmowy dania im wiary. Na okolicznos$¢ ustalenia wysokosci szkody Sad dopuécit dowdd z opinii bieglego sadowego
do spraw czynszéw i szacowania nieruchomosci, by ustali¢ wysoko$é mozliwego do uzyskania czynszu rynkowego za
ten lokal w spornym okresie. Opinia bieglego sadowego D. K., zdaniem Sadu, w peli zasluguje na wiare, dlatego,
ze zostala sporzadzona przez osobe posiadajaca odpowiednia wiedze fachowa z zakresu szacowania nieruchomoéci
i czynszow. Biegly poprawnie i wnikliwie zanalizowat stan faktyczny, prawidlowo zgromadzit materialy potrzebne
do wydania opinii i sporzadzil ja, uwzgledniajac wszystkie aspekty sprawy. W ocenie Sadu zlozona opinia jest jasna,
logiczna i wewnetrznie niesprzeczna, stad nie ma podstaw do kwestionowania wnioskdw w niej zawartych. Ponadto
zadna ze stron jej nie kwestionowala.

W niniejszej sprawie powdd domagatl sie zasadzenia od pozwanej tytulem odszkodowania za niedostarczenie lokalu
socjalnego osobom uprawnionym za okres od 8 listopada 2012r. do 31 grudnia 2014r. kwoty lacznie 30.920 zi
wskazujace, ze kwota ta stanowi wolnorynkowy czynsz za najem tego lokalu tj. w wysokos$ci po 1200 zl miesiecznie.

Powodztwo zostalo zatem oparte na treéci art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie kodeksu cywilnego z dnia 21 lipca 2001 r. (Dz. U. z 2005 nr 31 poz. 266 z pozn. zm.) w zw. z art. 417
k.c., ktory stanowi, ze za szkode wyrzadzong przez niezgodne z prawem dzialanie lub zaniechanie przy wykonywaniu
wladzy publicznej ponosi odpowiedzialno$¢ Skarb Panhstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego lub inna osoba
prawna wykonujaca te wladze z mocy prawa. Zgodnie z powyzszym do przyjecia odpowiedzialno$ci pozwanej Gminy



G. konieczne jest zaistnienie lacznie trzech przestanek: szkody po stronie powoda, niezgodnego z prawem dzialania
lub zaniechania pozwanej przy wykonywaniu wladzy publicznej oraz zwigzku przyczynowego pomiedzy szkoda
a zachowaniem pozwanej. Wszystkie wymienione okoliczno$ci zostaly, w ocenie Sadu, w przedmiotowej sprawie
wykazane przez powoda, gdyz zgodnie z treécia art. 6 k.c. i wyrazona w nim zasada rozkladu ciezaru dowodu to na
nim spoczywal obowigzek udowodnienia poniesionej szkody.

Pozwana nie kwestionowala w sprawie samej zasady swej odpowiedzialno$ci. Dlatego wystarczy jedynie wskazaé,
ze dostarczanie lokali socjalnych jest ustawowym obowigzkiem gminy wynikajgcym z przepisu art. 14 ust. 1 ustawy
o ochronie praw lokatoréw (...). Jest to wiec obowigzek bezwzgledny nalozony na nig przez ustawodawce. Skoro
w okresie objetym sporem pozwana tego obowigzku nie wykonala, jej zaniechanie nalezy uzna¢ za bezprawne w
rozumieniu art. 417 k.c. Pozwana zarzucila jednak, ze powdd nie wykazal swojego umocowania. Tymczasem jak
wynika z zalaczonych dokument6w nie ulega watpliwosci, iz powdd jest wspotwlascicielem spornego lokalu w 5/24
cze$ci. Ponadto jak wskazal, pelni on funkcje zarzadcy w zakresie poboru i rozliczania czynszu od najemcéw lokali
poloznych w tym budynku. Z tych tez wzgledow w ocenie Sagdu powdd jest uprawniony do dochodzenia na swoja
rzecz calo$ci odszkodowania od pozwanej Gminy. Zaznaczy¢ bowiem nalezy, ze taki poglad prezentuje rowniez Sad
Najwyzszy (uchwala z dnia 3 grudnia 2014 r. (III CZP 92/14 OSNC 2015/10/113, LEX nr 1574381, Biul.SN 2014/12/6),
w ktérego ocenie wspodtwlasciciel nieruchomoéci moze dochodzi¢ od gminy odszkodowania w pelnej wysoko$ci za
szkode wynikla z niedostarczenia uprawnionemu lokatorowi lokalu socjalnego (art. 209 k.c. w zwiazku z art. 417 k.c.
iart. 18 ust. 5 w/w ustawy). Przychody z rzeczy wspolnej przypadaja bowiem okreslonej grupie wspotwlascicieli ze
wzgledu na laczacy ich stosunek wspolwlasnodci i z tego wzgledu stanowig skladnik pewnej gospodarczej catoSci.
Powyzsze uzasadnia rowniez ocene, ze czynnosci dochodzenia roszczen obejmujacych naleznoéci z tytulu czynszu
najmu oraz wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu stanowia czynnoS$ci zachowawcze, ktére moga by¢
ubezskutecznione jedynie sprzeciwem wspotwlascicieli. W konsekwencji skoro w realiach niniejszej sprawy brak jest
sprzeciwu pozostalych wspétwlascicieli, powdd jest uprawniony do wytoczenia samodzielnie niniejszego powbdztwa
izadania calo$ci naleznego odszkodowania.

Przesadziwszy powyzsze zwazy¢ nalezalo, ze istota sporu bylo ustalenie wysoko$ci naleznego odszkodowania. Pojecie
szkody w rozumieniu art. 417 k.c. obejmuje przy tym badz pewien uszczerbek w majgtku (damnum emergens) lub
brak mozliwo$ci uzyskania korzysci (lucrum cessans), ktora jest wynikiem dzialania niezgodnego z prawem. Nalezy
nadmieni¢, ze winna ona zosta¢ w okre$lony sposéb uwidoczniona, tak by w sposéb precyzyjny i jednoznaczny mozna
bylo okredli¢ jej rozmiar. Wskazac rowniez nalezy, iz roszczenie odszkodowawcze wlasciciela lokalu przeciwko gminie
przewidziane w art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) w zwiazku z art. 417 k.c. obejmuje wynagrodzenie
szkody w pelnej wysokosci (postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 25 czerwca 2008 r., III CZP 46/08). W
przypadku dochodzenia naprawienia szkody o charakterze nieosiagnietego zysku (lucrum cessans) koniecznym jest
wykazanie przez powoda, ze w przypadku gdyby stanowiacy jego wlasno$é¢ lokal nie byl zajmowany przez osoby
prawomocnie eksmitowane, powod uzyskalaby z tytulu jego najmu dochéd w wysokoséci kwoty dochodzonej w
niniejszym postepowaniu. Zaré6wno w orzecznictwie, jak i w literaturze kwestie ustalenia szkody w postaci utraconych
korzy$ci ksztaltuje sie na podstawie okolicznoSci, ktore wystapily po okresie spodziewanych korzyéci, z takim
zalozeniem, ze korzy$¢é w okresie poprzednim zostalaby osiggnieta, jednakze w kazdym przypadku utrata korzy$ci musi
byt przez zadajgcego odszkodowanie udowodniona. Nie chodzi tu o przeprowadzenie dowodu w sensie wykazania tego
co do pewnosci, ale z tak duzym prawdopodobienstwem, ze praktycznie mozna w $wietle do§wiadczenia zyciowego
przyjac, ze utrata korzysci rzeczywiscie miala miejsce (zob. wyrok SN z dnia 21.06.2001 roku, IV CKN 382/00,
LEX 52543). Ustalenie tego rodzaju szkody polega na stwierdzeniu réznicy miedzy stanem majgtkowym osoby
poszkodowanej, rzeczywiécie istniejacym po zdarzeniu wyrzadzajacym szkode i stanem majatku hipotetycznym, ktory
by sie wytworzyl, gdyby zdarzenie wywolujace szkode nie nastapilo. Przy czym ten stan hipotetyczny powinien byé
wystarczajaco prawdopodobny.

W ocenie Sadu zgromadzony w sprawie materiat dowodowy daje podstawy do ustalenia, ze w okresie od 8
listopada 2012r. do 31 grudnia 2014r. powdd poniost szkode w postaci utraty czynszu najmu w wysokoéci 26.810 zl.
Niewatpliwym jest bowiem, ze w wyniku zaniechania pozwanej, powod nie mégl dysponowac¢ w sposéb swobodny



przedmiotowym lokalem, w tym wynajaé go innej osobie. Jak wynika za$ z opinii bieglego sadowego wolnorynkowy
czynsz najmu mozliwy do uzyskania za sporny lokal wynosil 1000 zl miesiecznie w 2012r., 1040 zI w 2013r. i
1050 zt w 2014r., czego zadna ze stron nie kwestionowala. Réwniez Sad nie znalazl podstaw do podwazenia tak
ustalonej wysokos$ci czynszu. W konsekwencji nalezne powodowi odszkodowanie za sporny okres wyniosto lacznie
26.810 zl. Powod co prawda po wykonaniu opinii bieglego wskazal, iz ponosi takze koszty eksploatacyjne, jednak
nie udowodnit w tym zakresie wysokoS$ci swojego zadania. Podkresli¢ bowiem nalezy, ze do pozwu zostaly zalaczone
jedynie kserokopie wysoko$ci oplat, ktdre nie zostaly po$wiadczone za zgodno$¢ z oryginalem przez wystepujacego w
sprawie pelnomocnika, ani tez podpisane przez ksiegowego. Brak jest rowniez potwierdzenia, aby naleznosci te zostaly
uiszczone i ewentualnie przez kogo. Znajduja sie tam rowniez informacje o niedoptatach oraz nadplatach, jednak nie
wiadomo za jaki okres. Rowniez z zalaczonych nakazow zaplaty nie wynika jaka cze$¢ tych naleznoéci stanowi czynsz, a
jaka koszty eksploatacyjne, co rowniez nie pozwala na ustalenie wysokoS$ci nalezno$ci za poszczegolne miesiagce objete
niniejszym sporem.

Majacnauwadze powyzsze Sad w oparciu o zgromadzony material dowodowy, w tym opinie bieglego ustalil, Ze nalezne
powodowi odszkodowanie wynosi 26.810 zl i taka kwote zasadzil od pozwanej na rzecz powoda w punkcie 1 wyroku
na podstawie art. 417 § 1 k.c. w zw. z art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatorow (...), oddalajac tym samym
powbdztwo w pozostalym zakresie w punkcie 2 wyroku jako nieudowodnione.

Ponadto Sad na podstawie art. 481 § 11 2 k.c. w zw. z art. 455 k.c. przyznal réwniez powodowi odsetki ustawowe od
zasgdzonej w punkcie 1 wyroku naleznosci, od dnia 19 stycznia 2016r. tj. od dnia doreczenia odpisu pozwu pozwanej do
dnia zaplaty, a nie od dnia wniesienia pozwu jak zadal powod. Sad zwazyl bowiem, ze powdd nie wykazal, aby wzywal
wcezedniej pozwang do zaplaty spornych naleznoéci, a zatem pozwana popadla w stan op6znienia dopiero od dnia
nastepnego po dniu doreczenia jej odpisu pozwu w niniejszej sprawie. W pozostalym zakresie Sad oddalil pow6dztwo
co do odsetek jako nieuzasadnione.

Sad zwazyl przy tym, ze zarzut przedawnienia podnoszony przez pozwang byl chybiony. Jak stanowi art. 118 k.c.
jezeli przepis szczegblny nie stanowi inaczej, termin przedawnienia wynosi lat dziesie¢, a dla roszczen o §wiadczenia
okresowe oraz roszczen zwigzanych z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej - trzy lata. Sad podziela przy tym
poglad pozwanej oraz Sadu Najwyzszego zawarty m.in. w wyroku z dnia 7 marca 2014r. (IV CNP 33/13, lex 1438649),
ze roszczenia odszkodowawcze przewidziane w art. 18 ust. 1 i 5 ustawy z 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego nie stanowia $wiadczenia jednorazowego, a okresowe,
a tym samym ulegaja przedawnieniu w terminie trzyletnim. Zwroci¢ nalezy uwage, iz art. 18 ust. 1 wyzej wskazanej
ustawy wyraznie stanowi o obowigzku uiszczania co miesiac odszkodowania az do dnia oproznienia lokalu przez osoby
zajmujace ten lokal bez tytulu prawnego. Ustawodawca wyraznie, wiec przesadzil o kwalifikacji prawnej charakteru
tego Swiadczenia (odszkodowanie) oraz o jego okresowym charakterze (obowigzek comiesiecznego uiszczania). Bytego
lokatora i wla$ciciela laczy bowiem szczegblnego rodzaju stosunek zobowigzaniowy, ktorego treécia jest zapewnienie
wlascicielowi platnego periodycznie $§wiadczenia za dalsze korzystanie z lokalu. W zwigzku z tym nalezne od Gminy
odszkodowanie, ktora ponosi odpowiedzialno$¢ rownocze$nie za powyzsze zobowigzanie wraz z bytymi lokatorami
za zasadzie in solidum powoduje, ze réwniez w stosunku do Gminy odszkodowanie to ma charakter §wiadczenia
okresowego. W ocenie Sadu nieuzasadnione byloby bowiem r6znicowanie w tym zakresie bylych lokatoréow i gminy
co do charakteru odszkodowania, a tym samym przyjecia innego terminu przedawnienia w stosunku do tych samych
nalezno$ci. Podkresli¢ jednak nalezy, ze jak wynika z twierdzen powoda, ktérych pozwana nie kwestionowala, przed
wytoczeniem niniejszego powodztwa powdd wystapil przeciwko pozwanej z wnioskiem o zawezwanie do préby
ugodowej (I Co 760/15), ktérego przedmiotem byla wlaénie sporna nalezno$é. Nadto majac na wzgledzie, iz wyrok
eksmisyjny uprawomocnil sie w dniu 8.11.2012r., za$ wniosek zostal zlozony przed 9.11.2015r. nie ulega watpliwo$ci ze
roszczenie nie uleglo przedawnieniu w zadnej czesci. Wszczecie wskazanego wyzej postepowania skutecznie bowiem
przerwato jego bieg.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. w zw. z § 6 pkt. 51 § 2 ust. 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 28.09.2002r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U.02.163.1349).



Powod wygrat proces w 86 %, a zatem w takim stosunku nalezy mu sie zwrot kosztéw poniesionych w niniejszej
sprawie na ktore skladaly sie: oplata od pozwu (1546 zl) oraz koszty zastepstwa procesowego (2400 zl). Ponadto
ponidst réwniez koszty opinii bieglego w wysokoéci 800 zl, zamiast 214,83 zL. Pozwana natomiast poniosta jedynie
koszty zastepstwa procesowego. Po wzajemnym skompensowaniu naleznoéci zasadne bylo zasadzenie od pozwanej
na rzecz powoda kwoty 3642,73 zl tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Ponadto Sad dokonujac rozliczenia tymczasowo poniesionych przez Skarb Panstwa kosztéw stosownie do wyniku
procesu na podstawie art. 5 ust. 1 pkt. 3, art. 83 ust. 21 art.113 ust. 1 ustawy o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych
z dnia 28.07.2005r (Dz. U. nr 167 poz. 1398 z pozn. zm), nakazal §ciggnac¢ w punkcie 4 wyroku od pozwanej na rzecz
Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Gdyni kwote 734,56 zl tytulem brakujacych kosztoéw opinii bieglego.



