Sygn. akt: I C 190/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 lipca 2019 r.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Piotr Jedrzejewski
Protokolant: starszy sekretarz sadowy Malgorzata Swist

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 22 lipca 2019 r. w G.

sprawy z powddztwa (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialnos$cia z siedziba w G.
przeciwko Gminie M. G.

o zaplate

I. Oddala powddztwo.

II. Kosztami procesu obcigza powoda uznajac je za uiszczone w calosci.

III. Zasadza od powodki (...) Spoélka z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w G. na rzecz pozwanej Gminy M.
G. kwote 3.600 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt I C 190/19

UZASADNIENIE

(Powoddka) (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w G. wniosta o zasadzenie od Gminy M. G.
(pozwanej) kwoty 28.500 zl oraz kosztéw postepowania.

Pozwana w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powodztwa wskazujac, iz nie zostalo ono udowodnione co do
wysokoSci za$ oferty najmu zblizonych lokali nie moga stanowi¢ podstawy do ustalenia wysoko$ci odszkodowania.

USTALENIA FAKTYCZNE

1. Powo6dka na podstawie umowy sprzedazy zawartej w dniu 29 lutego 2018 r. nabyla wlasnoéciowe prawo do lokalu
mieszkalnego polozonego w G. przy ul. (...) nr 29 znajdujacego sie w zasobach (...) Spoéldzielni Mieszkaniowej w G..
Lokal sktada sie z 3 pokojow, kuchni i tazienki i ma powierzchnie 56 m2. W lokalu tym zamieszkuje M. M.. Wyrokiem
z dnia 29 maja 2017 r. Sad Rejonowy w Gdyni w sprawie sygn. akt I C 188/17 z powddztwa powodki przeciwko M. M.
nakazal jej eksmisje z tego zajmowanego lokalu i jednoczeénie ustalil, ze M. M. przystuguje prawo do lokalu socjalnego.

Okolicznosci bezsporne nadto odpis z KW nr (...), wyrok z dnia 29 maja 2017 r. k. 17,17v



2. W okresie od lipca 2017 r. do lutego 2019 r. M. M. zamieszkiwala i nadal zamieszkuje w lokalu nalezacym do
powoda. Na jego rzecz nie uiszcza zadnych oplat z tytulu korzystania z tego lokalu. Oplaca naleznosci czynszowe do
spoldzielni mieszkaniowej i media. Powodka nie ponosi biezacych oplat zwiazanych z tym lokalem. W tym okresie
pozwana nie zaoferowata M. M. lokalu socjalnego do ktoérego moglaby ona sie przenies$é

Dowdd : zeznania Swiadka M. M. k. 49v i prezesa powddki k. 49v
OCENA DOWODOW

3. Sad dal wiare zeznaniom prezesa powddki co do jego sposobu okreslenia wysokosci czynszu jaki powinien byc
mozliwy do uzyskania z wynajmu takiego lokalu, jednakze przyjeta przez powddke warto$¢ nie zostala potwierdzona
przez inne dowody jakie zaoferowal pozwany. Rowniez wysoko$¢ nakladow na lokal jak je okredlil prezes powodki nie
znalazla potwierdzenia w innych dowodach zgromadzonych w sprawie.

4. Wydruku ofert wynajmu mieszkan wraz z cenami czynszu w ocenie sadu nie mogly stanowié podstawy do przyjecia,
ze zadanie strony powodowej jest zasadne, a jedynie tego za jaki czynsz oferujg najem tych wskazanych w ogloszeniach
lokali wilasciciele.

ROZWAZANIA PRAWNE

5. Na powddce spoczywal obowigzek udowadniania faktéw i twierdzen skoro wywodzila z tychze faktow skutki
prawne, okre$long w dyspozycji art. 6 k.c., sad uznal, iz to rzecza powodki byto dazy¢ do zgromadzenia i przedstawienia
Sadowi nalezytego rodzaju dowodow. Wszelkie zatem zaniechania podejmowania takich dzialan przez powddke, jego
ewentualne zaniedbania i przeoczenia, stanowig zarazem wyraz woli strony powodowej i pociagga¢ musza za sobg
niekorzystne dla niej skutki procesowe.

6. Powddztwo nie zastuguje na uwzglednienie.

7. Kwestig sporng w niniejszej sprawie bylo to, czy pozwana jest zobowigzana do zaplaty odszkodowania za
niedostarczenie lokalu osobie uprawnionej do zawarcia umowy najmu socjalnego na mocy wyroku oraz wysoko$¢ tego
odszkodowania.

8. Co do zasadno$ci roszczenia powddki co do zasady w ocenie Sadu zostaly spelnione przestanki wynikajace z przepisu
art. 18 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokator6w i mieszkaniowym zasobie gminy. Powodka
wykazala, ze jest wlascicielem lokalu w ktérym zamieszkuje osoba, ktérej na mocy wyroku sadowego poznano prawo
do lokalu socjalnego. Wykazala takze ze w trakcie okresu od lipca 2017 r. do lutego 2019 r. pozwana nie zlozyla osobie
zamieszkujacej oferty lokalu socjalnego i zawarcia umowy najmu na ten lokalu. Okolicznoéci te byly bezsporne miedzy
stronami. Sporna miedzy stronami byla jednak wysoko$¢ odszkodowania jakie powinno by¢ przyznane powddce od
pozwanej z tytuly zajmowania tego lokalu i ograniczenia praw wtascicielskich powodki. Odszkodowanie to moze
by¢ w dochodzone w pelnym zakresie szkody poniesionej przez wlasciciela. Roszczenia te moga by¢ dochodzone
odrebnie lub lacznie jako wynagrodzenie za szkody obejmujace zar6wno utracone korzysSci (np. utracona mozliwo$¢
czynszu najmu na zasadach wolnorynkowych), jak i szkody (straty rzeczywiste), ktére na przyklad moga wynikaé z
nieregulowanych oplat eksploatacyjnych. Ograniczeniem jest w takim wypadku konieczno$¢ wykazania adekwatnego
zwiazku przyczynowego, a wiec w rozumieniu ustawy — wykazanie normalnego nastepstwa w zwigzku z zaniechaniem
przydzielenia lokalu socjalnego.

9. Ciezar wykazania takiego zwigzku przyczynowego oraz wykazania wysoko$ci szkodowy spoczywa na powddce. W
ocenie Sadu dowody przedstawiony przez powodke nie udowodnily wysokosci zadanego roszczenia.

10. W sklad tego roszczenia wchodzila kwota 22.800 zl tytulem utraconych korzyéci w zwiazku z brakiem mozliwo$ci
wynajecia lokalu na wolnym rynku oraz 5.700 z} tytulem kosztow utrzymania lokalu.



11. Odnoénie kosztéw utrzymania lokalu Sad ustalil, ze M. M. sama ponosi oplaty eksploatacyjne do wspoldzieli i
oplaty za media. Powoddka z tego tytutu nie ponosi oplat. Z zeznan prezesa powodki wynikalo, Ze w tej czeéci roszcezenia
to pod pojeciami tych oplat eksploatacyjnych rozumie on zwrot kosztéw nakladéw poniesionych przez powddke na
lokal, poczynionych napraw i remontu, swego rodzaju amortyzacji lokalu. Powodka jednak nie sprecyzowala doktadnie
jakie remonty i naprawy zostaly dokonane, na jaka kwote, wjaki spos6b zwrot tych kosztéw ma spoczywac na pozwanej
i dlaczego taka kwota zostala wskazana. W ocenie Sadu powodka w tej czeSci nie wykazata ani zwigzku przyczynowego
miedzy poniesionymi nakladami a powstalg z tego tytulu szkoda ani sposobu w jaki wysoko$¢ odszkodowania w tej
czesci zostala wyliczona. Co wiecej naklady te czynione byly przez wlasciciela nieruchomosci i co do zasady zwiekszaja
jej warto$¢ wiec niezrozumialym jest traktowanie ich w kategorii szkody.

12. Odnoé$nie roszczenia tytulem utraconych korzysSci to w ocenie Sadu powddka nie zaoferowala dowodu, ktéry w
sposob obiektywny moglby okresli¢ wysokosé utraconych korzysci. W ocenie powddki wystarczajacym do tego celu
bylo przedstawienie wydrukéw ofert najmoéow lokali mieszkalnych o zblizonej wielko$ci i lokalizacji zamieszczonych
na portalach internetowych. Jednak zdaniem Sadu jest to dowdd jedynie na to jakiej wysokosci czynszu oczekuja
wlasciciele tych mieszkan, nie za$ jaka wysokoé¢ czynszu najmu mozna osiggnac z mieszkania stanowigcego wlasnosé
powddki. Na wysoko$é czynszu najmu nie wplywaja tylko te czynniki, lecz tez wiele innych jak konkretna lokalizacja,
ucigzliwe sgsiedztwo, potozenie w budynku, rozklad lokalu, wyposazenie stan i inne. Te wszystkie czynniki powoduja,
ze jest mozliwy do uzyskania taki a nie inny czynsz najmu za dane mieszkanie. Powoédka w sposob wysoce
prawdopodobny okreslita wysoko$é czynszu mozliwego do uzyskania, jednakze jest to jedynie uprawdopodobnienie
nie za$ dowiedzenie, ze uzyskalaby czynsz w takiej wysoko$ci w przypadku wynajecia lokalu na wolnym rynku. Sad nie
posiada wiadomosci specjalnych o rynku nieruchomosci, ktére pozwolilyby mu dokonac rzetelnej analizy wysokoSci
tego czynszu na podstawie kilku, zawierajacych niewiele danych ogloszen. Rowniez powodka nie przedstawila analizy
w jaki sposdb dokonata okreélenia wysokoSci czynszu, na podstawie jakich przestanek i jakich czynnikow zwigzanych
z lokalem.

13. Zaproponowany przez powddke material dowodowy chociaz w wysokim stopniu uprawdopodabnial zasadno$c
roszczenia w czedci odszkodowania w wysokoSci utraconego czynszu, jednak w tym zakresie dowody winny byc¢
przedstawione szczego6lnie starannie przez strone, za$§ w przypadku brak mozliwo$ci udowodnienia roszczenia w inny
sposob, z wykorzystaniem wiedzy specjalistycznej o co strony w tej sprawie nie wnioskowaly. Samo sformulowanie
zadan w ocenie Sadu to za malo by udowodnié¢ swoje zadanie, mimo ze to powddce, zgodnie z rozkladem ciezaru
dowodow taki obowigzek.

14. Ztych wzgledéw Sad oddalil powoddztwo na mocy art. 6 k.c.

15. O kosztach procesu Sad orzek! zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za wynik sporu na podstawie art. 98 k.p.c. i
art. 108 k.p.c., obciazajac nimi powoda i w czesci kosztoéw sadowych uznajac je za uiszczone w caloSci oraz zasadzajac
kwote 3.600 zt tytulem kosztow zastepstwa procesowego na rzecz pozwanej zgodnie ze stawkami.



