Sygn. akt I ACa 406/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 stycznia 2019 .

Sad Apelacyjny w Gdansku I Wydziat Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Malgorzata Idasiak-Grodziniska (spr.)
Sedziowie: SA Dorota Gierczak
SO del. Jarostaw Zawrot
Protokolant: stazysta Monika Pilkiewicz

po rozpoznaniu w dniu 11 stycznia 2019 r. w Gdanisku
na rozprawie

sprawy z powbdztwa D. K.

przeciwko Gminie M. (...)

o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Gdansku

z dnia 27 marca 2018 r., sygn. akt XV C 1049/17

I. zmienia zaskarzony wyrok:

a) wpunkcie 11 2 (pierwszym i drugim) w ten sposéb, ze zasadza od pozwanej Gminy M. (...) na rzecz powoda kwote
36.241,67 7z} (trzydziesci szes¢ tysiecy dwiescie czterdzieSci jeden zlotych sze$édziesigt siedem gorszy) z odsetkami
ustawowymi od kwoty 19.459 zl (dziewietnascie tysiecy czterysta pieédziesiat dziewie¢ zlotych) od dnia 15 grudnia
2015 roku do dnia 31 grudnia 2015 roku i z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 1 stycznia 2016 roku do
dnia zaplaty, z ustawowymi odsetkami za op6Zznienie do dnia zaplaty od kwoty 10.110 z} (dziesie¢ tysiecy sto dziesiec
zlotych) poczynajac od dnia 22 kwietnia 2016 roku i od kwoty 6.672,67 zl (sze$¢ tysiecy szeécset siedemdziesiat dwa
zlotych szeSédziesigt siedem groszy) poczynajac od dnia 4 pazdziernika 2017 roku, oddalajac pow6dztwo w pozostalym
zakresie;

b) wpunkcie 3 (trzecim) w ten sposoéb, ze zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 1.015 zl (jeden tysiac pietnascie
zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu;

II. oddala apelacje obu stron w pozostalym zakresie;



III. zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 4.308 zl (cztery tysigce trzysta osiem zlotych) tytulem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego.

SSO del. Jarostaw Zawrot SSA Dorota Gierczak SSA Malgorzata Idasiak-Grodzinska
Sygn. akt. I ACa 406/18

Wyrokiem z dnia 27.03.2018r. Sad Okregowy w Gdansku orzek} nastepujaco:

1. zasadza od pozwanej Gminy M. (...) na rzecz powoda D. K.

kwote 58 913,48 zt wraz z odsetkami od kwot:

a) 48 380,33 zt wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 15 grudnia 2015 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. i odsetkami
ustawowymi za opdznienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty;

b) 10 533,15 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienia od dnia 22 kwietnia 2016 r. do dnia zaplaty,
2. oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie,

3. zasadza od pozwanej Gminy M. (...) na rzecz powoda D. K.

kwote 2 945,65 zl tytutem czeéci oplaty od pozwu oraz kwote 2 058,28 zt tytulem

zwrotu kosztow zastepstwa procesowego i kwote 1 137,67 zl tytulem czeéci kosztow

opinii bieglego,

4. nakazuje $ciggna¢ od powoda D. K. na rzecz Skarbu Panstwa -

Sadu Okregowego w Gdansku kwote 975 zl tytulem oplaty od rozszerzonego

powodztwa.

Sad Okregowy wskazal nastepujagcy stan sprawy:

Pozwem wniesionym dnia 10 lutego 2016 roku do Sadu Rejonowego w Sopocie powod D. K. domagal sie zasgdzenia
od pozwanej Gminy M. (...) kwoty 72 160 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 1 grudnia 2015 roku do dnia
zaplaty. Wnosil takze o zasadzenie kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm
przepisanych.

W uzasadnieniu powdd wskazal, iz prawomocnym postanowieniem z dnia 27 stycznia 2009 roku w sprawie ICo713/03
Sad Rejonowy w Sopocie przysadzil mu spoéldzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr (...) w S. przy ul.
(...)pod (...) wzasobach Spéldzielni Mieszkaniowej (...). Prawomocnym wyrokiem z dnia 9 grudnia 2010 roku Sad
Rejonowy w Sopocie w sprawie IC228/10 nakazal H. O. i U. O., aby opuscili i opréznili ten lokal mieszkalny i wydali
go powodowi. Jednocze$nie przyznano pozwanym prawo do lokalu socjalnego i nakazano wstrzymanie wykonania
oproéznienia lokalu do czasu zlozenia pozwanym przez Gmine M. (...) oferty zawarcia umowy lokalu socjalnego.

W dniu 7 maja 2015 roku powdd zlozyl pozwanej Gminie zawiadomienie o treéci tego wyroku i wezwal pozwana do
niezwlocznego zlozenia H. i U. O. oferty zawarcia umowy lokalu socjalnego oraz poinformowal pozwana, iz osoby te
nie reguluja, stosownie do tresci art. 18 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokator6w, naleznego powodowi odszkodowania.



W odpowiedzi z dnia 27 maja 2015 roku pozwana Gmina poinformowala powoda o zarejestrowaniu wyroku w wykazie
0s6b oczekujacych na przyznanie lokali socjalnych pod pozycja 81.

Pismem z dnia 23 listopada 2015 roku powod wezwal pozwana do zaplaty kwoty 49 118,04 z} tytulem odszkodowania
za szkode powstala w okresie od 7 maja 2015 roku do 31 pazdziernika 2015 roku wskutek niedostarczenia
uprawnionym H. i U. O. lokalu socjalnego.

Powod podniosl, iz osoby te zajmuja jego lokal mieszkalny do chwili obecnej, co pozbawia powoda mozliwo$ci
wynajecia go i uzyskiwania z tego tytulu przychodéw juz do chwili uprawomocnienia sie wyroku wydanego w
sprawie IC228/10, tj. od dnia 25 maja 2015 roku, a dodatkowo uprawnieni nie uiszczaja na rzecz powoda zadnych
kwot pienieznych tytulem odszkodowania za bezumowne korzystanie. Natomiast powod co miesiac uiszcza na
rzecz spoldzielni mieszkaniowej naleznosci z tytulu splaty normatywu — rat kredytu oraz oplat eksploatacyjnych w
wysokoéci 1 900 zl.

Wobec tego, powod domaga sie odszkodowania za okres od dnia 1 kwietnia 2015 roku do dnia 31 stycznia 2016 roku (10
miesiecy) oraz wskazal, iz wysoko$¢ dochodzonego odszkodowania odpowiada warto$ci czynszu, jaka powod mogltby

uzyskaé¢ na wolnym rynku, w zwigzku z wynajeciem lokalu o powierzchni uzytkowej 158m®. Przy obliczaniu tejze
wartoS$ci, majgc na uwadze walory lokalu, przyjal hipotetyczny model wynajmu w formie hybrydy tj. }aczenia najmu
krotkoterminowego w sezonie letnim (3 miesiace od czerwca do sierpnia) z najmem dlugoterminowym (pozostale 7
miesiecy) i ustalil w sezonie letnim stawke dzienng najmu w kwocie 600 zl, ktéra pomnozyl przez ilo$¢ dni w sezonie,
tj. 92 dni, uwzgledniajac 80% oblozenia, za$ poza sezonem miesieczny czynsz w kwocie nie mniej niz 4 000 zl (pozew
k. 2-8).

Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym w dniu 15 kwietnia 2016 roku (k. 33) Referendarz sadowy
Sadu Rejonowego w Sopocie orzekl zgodnie z zadaniem pozwu.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty (k. 36-38) pozwana Gmina M. (...) zaskarzyla nakaz w calo$ci i wniosla o zasadzenie
kosztow zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwana podniosla, iz wskazana w pozwie warto$é czynszu, jaka powod moéglby uzyskaé z tytutu
najmu lokalu jest zdecydowanie wygérowana. Na rynku istnieje popyt na mniejsze lokale i zdecydowanie trudniej
jest wynajac¢ lokal o powierzchni 158 m/2. Dla warto$ci czynszu znaczenie ma takze standard lokalu, wyposazenie i
polozenie na kondygnacji.

Ponadto, pozwana wskazala, iz termin wykonania wyroku eksmisyjnego przypada nie na dzief uprawomocnienia sie
tego wyroku, lecz dopiero po wezwaniu Gminy do wykonania tegoz obowigzku przez wierzyciela lub dluznika, przy
uwzglednieniu odpowiedniego czasu na znalezienie i przygotowanie odpowiedniego lokalu socjalnego. W zwigzku z
tym termin, od ktérego powdd mialby naliczaé odszkodowanie winien by¢ inny niz wskazany w pozwie.

W piSmie procesowym z dnia 22 listopada 2016 roku (k. 52-53) powod, podtrzymal stanowisko i wskazal, ze
pozwana Gmina M. (...) wystepowala w toczacym sie przeciwko H. i U. O. postepowaniu w charakterze interwenienta
ubocznego, a zatem miala wiedze o zapadlym w sprawie wyroku w chwili jego uprawomocnienia, a tym samym za
date powziecia informacji przez pozwang o cigzacym na niej obowigzku przedstawienia oferty zawarcia umowy najmu
lokalu socjalnego nalezy uznac¢ dzien uprawomocnienia sie wyroku.

W pi$mie procesowym z dnia 26 wrzesnia 2017 roku (k. 132-133) powdd rozszerzyl powodztwo w ten sposob, iz wniodst
o zasadzenie od pozwanej kwoty 91 674,15 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 15 grudnia 2015 roku do dnia

zaplaty.

W uzasadnieniu powdd podniodst, iz z wydanej w toku postepowania opinii bieglego sadowego J. S. wynika, ze w
ofertach dotyczacych dlugoterminowego najmu duzych lokali mieszkalnych w S., czynsze oferowane, tj. placone
wynajmujacemu podane sa jako ,nadwyzka" ponad oplaty, ktére to najemca zobowigzany jest placi¢ posrednio



(przez wynajmujacego) lub bezposrednio do spdldzielni mieszkaniowej i administratora wspoélnoty, przy czym
oplaty te, oprocz kosztéow typowo eksploatacyjnych obejmuja réwniez zobowigzania wynajmujacego np. funduszu
remontowego, zaliczki na koszty utrzymania wspoélnych czeéci nieruchomosci. Biorac pod uwage, iz w okresie od 1
kwietnia 2015 roku do 31 stycznia 2016 roku powd6d uiszezal na rzecz spétdzielni mieszkaniowej oplaty eksploatacyjne
w wysokoSci 1 414,59 zl miesiecznie za okres od kwietnia do sierpnia 2015 roku oraz w wysoko$ci 1 424,66 zl
miesiecznie za okres od wrze$nia 2015 roku do stycznia 2016 toku oraz oplaty z tytulu splaty raty kredytu obcigzajacego
lokal w wysoko$ci 531,79 zl miesiecznie, rozmiar szkody doznanej przez powoda na skutek bezprawnego dzialania
pozwanej jest wiekszy anizeli kwota wskazana w treSci pozwu. Na kwote rozszerzonego powddztwa skladaja sie kwoty:

» 28 000 zl tytulem czynszu netto mozliwego do uzyskania w okresie od 1 kwietnia 2015 roku do dnia 30 maja 2015
roku oraz od 1 wrze$nia 2015 roku do 31 stycznia 2016 roku,

* 44 160 z} tytulem czynszu netto mozliwego do uzyskania w okresie od 1 czerwca 2015 roku do 31 sierpnia 2015
roku,

+ 14 196,25 zl tytulem uiszczonych w okresie od 1 kwietnia 2015 roku do 31 stycznia 2016 roku oplat
eksploatacyjnych zwigzanych z lokalem,

» 5 317,90 zt tytulem uiszczonych w okresie od 1 kwietnia 2015 roku do 31 stycznia 2016 roku rat kredytu
obcigzajacego lokal.

Pismo to zostato zlozone do akt na rozprawie dnia 3 pazdziernika 2017 roku, po przeshuchaniu bieglego i oddaleniu
wniosku powoda o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego z zakresu wyceny najmu nieruchomosci.

W pi$mie procesowym z dnia 29 grudnia 2017 roku (k. 184-187) pozwana, odnoszac sie do tresci rozszerzonego
powddztwa, podtrzymala dotychczasowe twierdzenia i wnioski. Zdaniem pozwanej, wobec tresci opinii bieglego
zgodnie, z ktéra popyt na tak duzy jak przedmiotowy lokal, jest mniejszy, a powdd nie wykazal, iz moglby lokal wynajaé
w formie najmu kréotkoterminowego. Powdd nie wykazal, iz bylby w stanie na wolnym rynku uzyskaé¢ od najemcow
oprocz czynszu rowniez pokrycie oplat eksploatacyjnych, ktére ponosil za lokal na rzecz sp6ldzielni mieszkaniowe;j.

Nadto pozwana podniosta, iz do kwoty zadanego odszkodowania nie moga by¢ wliczane obcigzenia kredytowe lokalu,
bowiem sg to zobowigzania wlaSciciela wynikajgce z prawa wlasnoéci i nie ma podstaw, by tymi kwotami obcigzaé
najemce. Pozwana zakwestionowala termin, od ktérego powdd zada odsetek od kwoty rozszerzonego powodztwa,
ktére winny by¢ naliczane od dnia nastepnego po dniu doreczenia rozszerzenia powddztwa, tj. od dnia 4 pazdziernika
2017 roku.

Konkretyzujac za$ zarzut podniesiony uprzednio w sprzeciwie od nakazu zaplaty, pozwana wskazala, iz termin, od
ktorego odszkodowanie mogloby by¢ naliczane winien by¢ pozniejszy niz wskazywany przez strone powodowa, przy
czym najwcze$niej mozliwg data winien by¢ dzien 1 lipca 2015 roku.

Postanowieniem z dnia 3 pazdziernika 2017 roku (k. 157) Sad Rejonowy w Sopocie stwierdzil swoja niewlasciwosc
rzeczowq i przekazal sprawe do rozpoznania Sadowi Okregowemu w Gdansku.

Sad Okregowy ustalil co nastepuje:

Prawomocnym postanowieniem z dnia 27 stycznia 2009 roku w sprawie ICo713/03 Sad Rejonowy w Sopocie
przysadzil na rzecz powoda D. K. spdldzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w S.
przy ul. (...) pod (...), pozostajacego w zasobach Spdldzielni Mieszkaniowej (...).

Dla lokalu tego nie jest zalozona ksiega wieczysta. Lokal sklada sie z pieciu pokoi, lazienki z ubikacja, ubikacji, kuchni
oraz pomieszczenia gospodarczego-piwnicy, ktérego powierzchnia jest liczona osobno. Zgodnie z uchwalg Zarzadu



Spoldzielni Mieszkaniowej (...) o numerze (...) z dnia 29 sierpnia 2007 roku, powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi

157,80 m>.

Prawomocnym wyrokiem z dnia 9 grudnia 2010 roku Sad Rejonowy w Sopocie w sprawie IC 228/10 nakazal H. O. i
U. 0., aby opuscili i opréznili lokal mieszkalny nr (...) przy ul. (...) pod (...) w S. i wydali go powodowi. Jednocze$nie
Sad przyznat tym osobom prawo do lokalu socjalnego i nakazal wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu do czasu
zlozenia przez Gmine oferty zawarcia umowy lokalu socjalnego.

Gmina M. (...) uczestniczyta w postepowaniu w charakterze interwenienta ubocznego. Wyrok ten uprawomocnil sie
dnia 25 marca 2015 roku.

W dniu 7 maja 2015 roku powod zlozyl pozwanej Gminie (13) zawiadomienie o treéci tego wyroku i wezwal pozwana
do niezwlocznego zlozenia H. i U. O. oferty zawarcia umowy lokalu socjalnego. Poinformowal pozwana, iz osoby te nie
reguluja, stosownie do treéci art. 18 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, naleznego powodowi odszkodowania.
Wobec tego od chwili powziecie przez Gmine wiedzy o tym, to pozwana jest zobowiazana zaplaci¢ odszkodowanie na
rzecz powoda. Pismem z dnia 27 maja 2015 roku pozwana Gmina poinformowata powoda o zarejestrowaniu wyroku
w wykazie 0s6b oczekujacych na przyznanie lokali socjalnych pod pozycja 81. Realizacja zgloszenia miala nastgpié
zgodnie z kolejnoscia i w miare mozliwos$ci z chwila pozyskania przez pozwana lokalu spelniajacego warunki lokalu
socjalnego dla dwoch osob.

Pismem z dnia 23 listopada 2015 roku, doreczonym pozwanej w dniu 26 listopada 2015 roku, powod wezwal pozwana
do zaplaty kwoty 49 118,04 zl tytulem odszkodowania za szkode powstala w okresie od 7 maja 2015 roku do 31
pazdziernika 2015 roku wskutek niedostarczenia uprawnionym H. i U. O. lokalu socjalnego.

W odpowiedzi z dnia 11 grudnia 2015 roku, doreczonej pelnomocnikowi powoda w dniu 15 grudnia 2015 roku,
pozwana ponownie poinformowata o zarejestrowaniu uprawnionych w wykazie os6b oczekujacych na przyznanie
lokali socjalnych. Ponadto wskazano, iz pozwana wydatkuje Srodki publiczne w oparciu o regulacje prawne i pod $cisla
kontrolg, nie ma wiec mozliwoSci dokonania akceptacji zadanej przez powoda kwoty odszkodowania i jej wyplaty.
Uprawnieni do lokalu socjalnego H. i U. O. zajmuja nalezacy do powoda lokal mieszkalny do chwili obecnej. Pozwana
nie zlozyla im oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego. Okoliczno$¢ ta byla miedzy stronami bezsporna.

W okresie od 1 kwietnia 2015 roku do 31 stycznia 2016 roku powdd uiszczal na rzecz spoldzielni mieszkaniowej
oplaty w wysoko$ci 1 414,59 zI miesiecznie za okres od kwietnia do sierpnia 2015 roku oraz w wysokoSci 1 424,66 z}
miesiecznie za okres od wrzesnia 2015 roku do stycznia 2016 toku. W kwotach tych mieScily sie oplaty na fundusz
remontowy, za uzytkowanie wieczyste i podatek od nieruchomo$ci.

Powdd dokonywal takze splaty rat kredytu obcigzajacego lokal w wysoko$ci po 531,79 zl miesiecznie.

W miesigcach: kwiecien, maj, wrzesien, pazdziernik, listopad, grudzien 2015 roku i styczen 2016 roku warto$¢ czynszu
najmu lokalu powoda, przy uwzglednieniu wylgcznie najmu dlugoterminowego wyniosla 22,25 71 za 1 m® powierzchni

uzytkowej miesiecznie. Powierzchnia ta wynosi 157,8 m>. Wartoé¢ czynszu najmu lokalu w miesigcach czerwiec, lipiec
i sierpienn 2015 roku, w formie najmu krétkoterminowego, wyniosta 600 zl za dobe przy oblozeniu 70%. Wartoéc
czynszu najmu w miesiacach: kwiecien, maj, wrzesien, pazdziernik, listopad, grudzien 2015 roku i styczeni 2016 roku
wynosila po 3 511,05 zl miesiecznie z tym, ze za maj — od 8 do 31 maja 2015 roku kwote 2 718,23 zL. Warto$¢ czynszu
najmu lokalu w miesigcach czerwiec, lipiec i sierpien 2015 roku wynosila w czerwcu 12 600 zl, a w lipcu i sierpniu
po 13 020 zl.

Powyzszy stan faktyczny Sad a quo ustalil na podstawie dokumentéw ztozonych do akt przez powoda, jego zeznan w
charakterze strony oraz opinii bieglego z zakresu szacowania nieruchomoéci J. S..

Zeznania powoda Sad uznal za wiarygodne jako zbiezne ze zgromadzonymi w sprawie dokumentami.



Ustalajac wysoko$¢ naleznego powodowi odszkodowania Sad oparl sie na ustalonych przez bieglego stawkach czynszu

najmu. Biegly przyjal dla swoich wyliczenr powierzchnie lokalu (...) m”® wskazujac, ze taka powierzchnia wynika z
dokonanych przez bieglego pomiaréw (k. 72). Jednakze powdd od poczatku twierdzil, ze lokal ma powierzchnie 158

m?®. Do akt sprawy (k. 247) zlozyt korespondencje mailowa z dnia 23 lutego 2018 roku od Spéldzielni Mieszkaniowe;j

(...), z ktorej wynika, ze powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 157,80 m®. Z zeznan powoda wynikalo za$, ze
pomieszczenie piwnicy nie jest wliczane do tak ustalonej powierzchni lokalu. Dlatego dla ustalenia odszkodowania

Sad a quo przyjal powierzchnie lokalu (...) m®. Powdd od poczatku procesu twierdzil, ze mozliwy jest najem tzw.
hybrydowy to znaczy, ze w miesiacach sezonu letniego najem byl najmem dobowym. Wskazywal, ze stawka za dobe
najmu powinna wynosié 600 zt.

Wydajac opinie pisemna biegly zastosowal podejécie poréwnawcze, metode korygowania ceny $redniej, skorzystal z
danych na podstawie wlasnych notowan, ofert (...) Bazy Ofert (...) oraz ofert prasowych. Na tej podstawie biegly zebral
probe liczaca 11 danych. Na podstawie doswiadczenia zawodowego bieglego dokonal korekty o 15% w dot biorac pod
uwage, ze przy zawarciu umowy wynegocjowana stawka jest nizsza od oferowanej. Jest to przecietny poziom obnizki
biorac pod uwage rodzaj rynku i wielko$é lokalu. Biegly wskazal, ze w S. istnieje rynek najmu dlugoterminowego
duzych lokali. W ofertach dotyczacych tego rodzaju lokali czynsz platny wynajmujacemu jest nadwyzka ponad oplaty,
ktore najemca obowiazany jest zaplaci¢ posrednio lub bezposrednio do spdldzielni lub wspoélnoty mieszkaniowe;j.
Biorac pod uwage dane dotyczace nieruchomosci poréwnawczych (k. 74) i czynniki korygujace (k. 75) biegly ustalil

stawke czynszu najmu na 22,25 zi za 1m”.

Co do najmu krétkoterminowego w sezonie letnim biegly wskazal na stawke 600 zl za dobe i wykorzystanie na
poziomie 70% (k. 77).

Na rozprawie dnia 3 pazdziernika 2017 roku biegly podtrzymal opinie pisemna. Wskazal, ze dokonal obnizki cen
ofertowych o 15%, gdyz byly to ceny ofertowe z roku 2017. W bazie ofert nie mozna bowiem uzyskaé¢ dostepu

do ofert wecze$niejszych. Wskazal, ze najwyzsze ceny jednostkowe za 1 m® osiagaja lokale o powierzchni 40-60

m?®. Na podstawie informacji od poérednikéw nieruchomoéci biegly przyjal stawke 600 zt na dobe wynajmu
krotkoterminowego, co jest zgodne z twierdzeniem powoda. Przyjat tez na tej podstawie oblozenie na poziomie 70%.

Opinie bieglego S. zaréwno Sad Rejonowy w Sopocie jak i Sad Okregowy uznal za wystarczajace dla rozstrzygniecia
sprawy. Zostaly one wydane na podstawie danych dostepnych dla bieglego z uwzglednieniem jego do$wiadczenia
zawodowego oraz specyfiki rynku najmu nieruchomoséci w mie$cie takim jak S., gdzie te same lokale w sezonie letnim
sq wynajmowane krotkoterminowo, a przez pozostala cze$¢ roku na zasadach najmu dlugoterminowego.

Uznajac opinie bieglego za wystarczajace dla rozstrzygniecia sprawy na rozprawie w dniu 3 pazdziernika 2017 roku
oddalono wniosek powoda o powotlanie innego bieglego. Taki sam wniosek i z tych samych wzgledéw zostal oddalony
na rozprawie w dniu 22 marca 2018 roku.

Dowody z dokumentéw nie budzily watpliwoéci Sadu, co do ich wiarygodno$ci, nie byly tez kwestionowane przez
strony. Jednakze na rozprawie w dniu 22 marca 2018 roku oddalono wnioski powoda o dopuszczenie dowodu z
dokumentow wskazanych w punktach 2 i 3 pisma z dnia 28 lutego 2018 roku. W ocenie Sadu dane dotyczace oblozenia
lokali przeznaczonych do wynajecia na terenie (...) w roku 2017 nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy
skoro roszczenie powoda dotyczy roku 2015. Wskazal przy tym Sad a quo, ze poziom wykorzystania oferowanych do
najmu lokali zalezy od bardzo wielu czynnikéw m. in. pogody, preferowanych kierunkdéw wypoczynku, czy stopnia
zamoznoS$ci spoleczenstwa. Inne byly tego rodzaju parametry w roku 2015 i w roku 2017 chociazby z uwagi na
Swiadczenie 500+, ktérego w roku 2015 jeszcze nie wyplacano, czy zagrozenie terrorystyczne w Europie.



Co do ofert najmu (pkt. 3) za rok 2017 byly one nieprzydatne o tyle, ze biegly bazowal na ofertach z tego roku dokonujac
odpowiedniej ich korekty. Z zalgczonych wydrukéw nie wynika przy tym, kiedy zostaly wykonane i jakiego okresu
dotycza.

Analizujac zgromadzony material dowodowy Sad Okregowy uznal, ze roszczenie powoda jest czeSciowo zasadne.

Zgodnie z przepisem art. 18 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie paw lokator6w, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego, osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego sa obowiazane do dnia oproznienia
lokalu co miesiac uiszcza¢ odszkodowanie (ust. 1). Z zastrzezeniem ust. 3, odszkodowanie, o ktérym mowa w ust.
1, odpowiada wysoko$ci czynszu, jaki wlasciciel moglby otrzymac z tytulu najmu lokalu. Jezeli odszkodowanie nie
pokrywa poniesionych strat, wlasciciel moze zada¢ od osoby, o ktdrej mowa w ust. 1, odszkodowania uzupekiajacego
(ust. 2). Osoby uprawnione do lokalu zamiennego albo socjalnego, jezeli sad orzekt o wstrzymaniu wykonania
oproznienia lokalu do czasu dostarczenia im takiego lokalu, oplacaja odszkodowanie w wysoko$ci czynszu albo innych
oplat za uzywanie lokalu, jakie bylyby obowiazane oplaca¢, gdyby stosunek prawny nie wygast (ust. 3). 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. z 2016
r. poz. 380 i 585) (ust.5). Zgodnie za$ z przepisem art. 417 § 1 k.c., za szkode wyrzadzona przez niezgodne z prawem
dzialanie lub zaniechanie przy wykonywaniu wladzy publicznej ponosi odpowiedzialnoé¢ Skarb Panstwa lub jednostka
samorzadu terytorialnego lub inna osoba prawna wykonujaca te wladze z mocy prawa.

Z poczynionych przez Sad ustalen wynika, ze wlasnoSciowe prawo do lokalu nalezace do powoda nie jest dla niego
dostepne do korzystania, gdyz w lokalu zamieszkuja osoby, wobec ktérych orzeczono nakaz opuszczenia i oproznienia
lokalu. Wykonanie obowigzku wstrzymano do czasu zaoferowania tym osobom przez pozwana Gmine zawarcia
umowy najmu lokalu socjalnego. Oferta ta do daty zamkniecia rozprawy nie zostala zlozona.

Zgodnie z przywolang regulacja art. 18 ust. 5 ustawy, wlasciciel moze dochodzi¢ od gminy odszkodowania pelnego,
stosownie do ogoélnych regut kodeksowych (art. 361 k.c.) — art. 417 k.c. w zw. z art. 77 Konstytucji RP, jezeli
lokator nadal zamieszkuje w lokalu. W mys$l art. 361 k.c. zobowigzany do odszkodowania ponosi odpowiedzialnoéc
za normalne nastepstwa dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikla, a naprawienie szkody obejmuje
straty, ktére poszkodowany poniosl, oraz korzysci, ktére moglby osiagna¢, gdyby mu szkody nie wyrzadzono.
W postanowieniu z dnia 25 czerwca 2008r., ( (...)), Sad Najwyzszy stwierdzil, ze: "Roszczenie odszkodowawcze
wlaéciciela lokalu przeciwko gminie przewidziane w art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie lokatoréow [...] w zwiazku z art.
417 k.c. obejmuje wynagrodzenie szkody w pelnej wysokos$ci".

Z kolei w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 16 maja 2012 r., ( (...)), wskazano, ze odszkodowanie przystugujace
wlascicielowi lokalu na podstawie art. 18 ust. 5 o ochronie praw lokatoréw, moze obejmowac oplaty zwiazane
z korzystaniem z lokalu. Sposéb ustalenia wysokosSci naleznego wiascicielowi odszkodowania okreéla ust. 2 art.
18, stanowigc, ze - z zastrzezeniem ust. 3 - odszkodowanie, ktére obowigzane sa oplacac¢ osoby zajmujace lokal
bez tytulu prawnego, odpowiada wysokoS$ci czynszu, jaki wladciciel moglby otrzymaé z tytulu najmu lokalu. Jezeli
odszkodowanie nie pokrywa poniesionych strat, wlasciciel moze zadaé od lokatora odszkodowania uzupekiajacego.
W polskim systemie prawa cywilnego obowiazek odszkodowawczy powstaje wtedy, gdy istnieje szkoda spowodowana
przez jaki$ fakt (dziatanie lub zaniechanie) - zawinione lub bezprawne w wykonaniu obowigzanego oraz gdy miedzy
szkodg a tym faktem istnieje normalny zwigzek przyczynowy (art. 361 k.c.).

W ocenie Sadu a quo powo6d doznal szkody w nastepstwie bezprawnego w rozumieniu art. 417 § 1 k.c. postepowania
pozwanej Gminy polegajacego na niezaoferowaniu lokalu socjalnego osobom zajmujacym bez tytulu prawnego lokal
powoda. Za nietrafne uznal Sad Okregowy stanowisko pozwanej jakoby odszkodowanie to nie przystugiwalo za okres
od zawiadomienia Gminy o tre$ci wyroku i wezwania do wykonania obowiazku zaoferowania lokalu socjalnego,
bowiem ustawa z dnia 21 czerwca 2001 roku nie przewiduje jakiegokolwiek terminu dla przygotowania gminy
do wykonania tego obowiazku. Nie jest wiec zasadne stanowisko pozwanej, ze roszczenie powoda powinno by¢
rozwazane dopiero za okres od 1 lipca 2015 roku, a nie od dnia zawiadomienia Gminy, co nastapito 7 maja 2015 roku.



Pozwana powinna bytla liczy¢ sie z koniecznoScia zaoferowania lokalu socjalnego skoro brala udzial w postepowaniu
eksmisyjnym w charakterze interwenienta ubocznego. Wyrok Sadu I instancji wydany zostal juz dnia 9 grudnia 2010
roku, a uprawomocnit sie on w dniu 25 marca 2015 roku.

W ocenie Sadu a quo, roszczenie powoda byto wymagalne od dnia 8 maja 2015 roku, to jest od dnia nastepnego po
zawiadomieniu Gminy. Od tego dnia pozwana op6znila sie z wykonaniem obowiazku zaoferowania lokalu socjalnego
osobom zajmujacym lokal powoda. Tymczasem pow6d domagal sie odszkodowania za okres od 1 kwietnia 2015 roku, a
wiec za okres przed zawiadomieniem pozwanej o wyroku. W ocenie Sgdu, nie ma normalnego zwiazku przyczynowego
w rozumieniu przepisu art. 361 § 1 k.c. pomiedzy zaniechaniem pozwanej i szkoda powoda za okres przed dniem
7 maja 2015 roku skoro od decyzji powoda zalezalo, kiedy zawiadomit Gmine. Dlatego tez powodowi przystuguje
odszkodowanie za okres od dnia 8 maja 2015 roku do dnia 31 stycznia 2016 roku.

Odszkodowanie to przystuguje powodowi w zakresie szkody majgtkowej w postaci utraconych korzysci (art. 361 § 2
k.c.) - korzysci jakich powdd nie uzyskal mogac dysponowac lokalem chociazby poprzez jego wynajem. Na podstawie
opinii bieglego i po korekcie powierzchni lokalu Sad uznatl za zasadne odszkodowanie w miesiacach:

a) wrzesien, pazdziernik, listopad, grudzien 2015 roku i styczen 2016 roku po
3 511,05 z} miesiecznie ( 22,25 zt x 157,8 m®), i

b) za maj — od 8 do 31 maja 2015 roku kwote 2 718,23 71 (22,25 z} x 157,80 m> : 31 dni x 24 dni), za$
¢) za miesigc czerwiec 2015 roku wynosi 12 600 zl (600 zt x 30 dni x 0,7) i

d) wlipcu i sierpniu po 13 020 z} (600 zl x 31 dni x 0,7). Laczna warto$¢ naleznego powodowi wiec odszkodowania
wynosi 58 913,48 zl.

Rozszerzajac powodztwo powdd domagat sie kwot:

- 14 196,25 z} tytulem uiszczonych w okresie od 1 kwietnia 2015 roku do 31 stycznia
2016 roku optat eksploatacyjnych zwigzanych z lokalem,

- 5 317,90 zl tytulem uiszczonych w okresie od 1 kwietnia 2015 roku do 31 stycznia
2016 roku rat kredytu obciazajacego lokal.

W ocenie Sadu roszczenie to w czeéci nie zostalo udowodnione, a w czesci jest bezzasadne. Jak wynika bowiem ze
zlozonych do akt dowodow wplat powod laczng kwota 5 317,90 zt splacal kredyt obciazajacy jego lokal. Swiadczenie to
nie pozostaje jednak w jakimkolwiek zwigzku przyczynowym z niezaoferowaniem przez pozwana lokalu socjalnego.
Jest ono zwigzane z samym faktem przyslugiwania powodowi prawa wlasnoéciowego do lokalu i splata przez
spoldzielnie kredytu zaciggnietego na budowe.

Powo6d domagal sie takze kwoty 14 196,25 zl tytulem uiszczonych oplat eksploatacyjnych zwigzanych z lokalem.
Z zeznan powoda wynika jednak, ze kwota ta poza oplatami eksploatacyjnymi obejmuje takze wplaty na fundusz
remontowy oraz za uzytkowanie wieczyste i podatek od nieruchomoé$ci, przy czym powod nie przedstawil
jakiegokolwiek rozliczenia tych kwot, a jedynie same dowody wplat.

Zdaniem Sadu, dokonane przez powoda wplaty na poczet funduszu remontowego, oplat za uzytkowanie wieczyste,
czy podatek od nieruchomosci nie pozostaja w normalnym zwigzku przyczynowym z zaniechaniem pozwanej Gminy.
Rowniez te oplaty powdd ponosi z racji posiadania prawa do lokalu i ponosi je niezaleznie od tego czy dysponuje
lokalem. Fundusz remontowy stuzy utrzymaniu nieruchomosci wspélnej, a nie lokalu powoda, a oplaty podatkéw i za
uzytkowanie wieczyste zwigzane sa z obowigzkami podmiotu, ktéremu przystuguje prawo wlasnoéciowe do lokalu.



Nie ma przy tym znaczenia, to, ze w przypadku najmu przyjetym jest, ze uzgodniony czynsz obejmuje wplaty do
spoldzielni czy wspolnoty mieszkaniowej. Jest to bowiem kwestia umowy miedzy stronami. Obowiazek zaplaty
odszkodowania przez Gmine ma swoje zrodlo w ustawie, a odwolanie do przepisu art. 417 k.c. skutkuje obowigzkiem
wykazania wszystkich przeslanek odpowiedzialnosci odszkodowawczej, a wiec takze szkody i istnienia zwigzku
przyczynowego. Nie budzilo watpliwo$ci Sadu, ze powodowi przystugiwaloby odszkodowanie w zakresie uiszczonych,
za osoby zajmujace lokal, oplat eksploatacyjnych, gdyby powod roszczenie to udowodnil, co do wysokos$ci. Obowigzek
dowodowy w tym zakresie, zgodnie z art. 6 k.c., obcigzal powoda. Jak wyzej wskazano, powod nie przedstawil
jakichkolwiek bardziej szczegélowych dokumentéw pozwalajacych na wyliczenie oplat eksploatacyjnych, ktére w
rzeczywistodci uiScil. W tym wiec zakresie powod nie udowodnilt swojego roszczenia.

Majac na uwadze tak poczynione ustalenia i rozwazania, w punkcie 1 wyroku zasadzono od pozwanej kwote 58 913,48
z} tytulem odszkodowania za okres od 8 maja 2015 roku do 31 stycznia 2016 roku. O uwzglednieniu roszczenia
orzeczono na podstawie przepiséw art. 18 ust. 2 i 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2000 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego oraz na podstawie przepisu art. 417 § 1 k.c.

Zar6wno w pozwie, jak i w piSmie rozszerzajagcym powodztwo powod domagat sie odsetek ustawowych od dnia 15
grudnia 2015 roku, mimo ze domagal sie Swiadczenia takze za styczen 2016 roku, ktére w grudniu 2015 roku nie byto
jeszcze wymagalne.

Pismem z dnia 23 listopada 2015 roku, doreczonym pozwanej w dniu 26 listopada 2015 roku, powod domagal
sie zaplaty kwoty 49 118,04 zt tytulem odszkodowania za szkode powstala w okresie od 7 maja 2015 roku do 31
pazdziernika 2015 roku.

Skoro powod przed wniesieniem pozwu domagal sie zaplaty Swiadczenia za okres od 7 maja 2015 roku do 31
pazdziernika 2015 roku, a w pozwie domagat sie odsetek ustawowych od dnia 15 grudnia 2015 roku nalezg mu sie
odsetkiito od dnia 8 maja 2015 roku i tylko od odszkodowania za ten okres, to jest od kwoty 48 380,33 z}. Tylko, co do
tego odszkodowania pozwana opdznila sie ze spelnieniem Swiadczenia. Co do $wiadczenia za okres od 1listopada 2015
roku do 31 stycznia 2016 roku zostalo ono zgloszone pozwanej po raz pierwszy w pozwie doreczonym wraz z odpisem
nakazu w dniu 21 kwietnia 2016 roku (k. 35). Dopiero wiec od dnia nastepnego pozwana opdznila sie ze spelnieniem
Swiadczenia w tym zakresie — a wiec co do kwoty 10 533,15 zl.

Dlatego w punkcie 1 wyroku, a podstawie przepisow art. 481 § 11 2 k.c. zasadzono odsetki od dnia 15 grudnia 2015
roku do dnia 31 grudnia 2015 roku i odsetki ustawowe za opdznienie od dnia 1 stycznia 2016 roku oraz od dnia 22
kwietnia 2016 roku — do dnia zaplaty. W punkcie 2 wyroku oddalono powddztwo, co do odszkodowania za okres od
1 kwietnia 2015 roku do dnia 7 maja 2015 roku oraz dalszego odszkodowania za okres od dnia 8 maja 2015 roku do
dnia 31 stycznia 2016 roku uznajac to roszczenie za bezzasadne. O oddaleniu powddztwa orzeczono na podstawie
przepiséw art. 18 ust. 21 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2000 roku oraz przepisu art. 417 § 1 k.c., stosowanych, a contrario
Na podstawie przepisow art. 481 § 1i 2 k.c. oddalono takze roszczenie o zaplate dalszych odsetek.

W punktach 3 i 4 orzeczono o kosztach postepowania na podstawie przepiséow art. 108 § 1 k.p.c., art. 98 § 3 k.p.c.,
art. 99 k.p.c. i art. 100 k.p.c. Powdd wygral sprawe w 64,26%, a pozwana w 35,74%, dlatego koszty postepowania
rozdzielono proporcjonalnie miedzy stronami.

W punkcie 3 wyroku zasadzono od pozwanej na rzecz powoda kwote 2 945,65 zl tytulem oplaty od uwzglednionego
powodztwa oraz kwote 2 058,28 zt tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego (7 217 zt x 0, (...) = 4 637,64 zl;
7 217 zt x 0, (...) = 2 579,36 z}; r6znica na rzecz powoda to 2 058,28 zl). Zasadzono takze kwote 1 137,67 z} tytulem
kosztow opinii bieglego, ktére wyniosly lacznie 1 770,42 zk. Powod uiécil zaliczke w kwocie 2 000 zl. Pozwany powinien
poniesc koszty bieglego w 64,26% (1 770,42 x 0, (...) = 1 137,67 z}). Odrebnym zarzadzeniem orzeczono o zwrocie
powodowi nadplaconej zaliczki w kwocie 229,58 zl. W punkcie 4 wyroku orzeczono o Sciaggnieciu na rzecz Skarbu
Panstwa kwoty 975 z} tytulem oplaty od rozszerzonego powddztwa, ktorej powdd nie uiécil mimo wezwania.



Apelacje od wyroku wniosly obie strony. Powod zaskarzyl wyrok w czeéci oddalajacej powodztwo i w zakresie
orzeczenia o kosztach procesu, zarzucajac:

1) naruszeniu prawa materialnego przez jego niewla$ciwg wykladnie, a to: art. 18 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca
2000r. o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego w zw. z art. 417
§ 1 k.c. i art. 361 § 2 k.c. polegajacym na odmowie przyznania powodowi odszkodowania w pelnej wysokoS$ci, w
tym odszkodowania obejmujacego utracone korzyéci (lucrum cessans) oraz ustalenie, Ze nie pozostaja w normalnym
zwigzku przyczynowym z bezprawnym dzialaniem pozwanej ponoszone przez powoda oplaty eksploatacyjne za
korzystanie z lokalu, oplaty za media, oplaty na poczet funduszu remontowego i podatku od nieruchomoéci i inne
oplaty ponoszone za przedmiotowy lokal;

2) naruszenie prawa procesowego, ktore mialo wplyw na tre$é zaskarzonego orzeczenia, a to naruszenie

- art. 233 § 1 w k.p.c. w zw. z art. 232 k.p.c. polegajace na braku wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie
materialu dowodowego i przyjeciu, ze pow6d doznal szkody w wyniku niezaoferowania przez pozwana Gmine lokalu
socjalnego osobom zajmujacym lokal powoda — od 8 maja (...)., tj. od dnia nastepnego po zawiadomieniu Gminy,
podczas gdy ze zgromadzonego w aktach materialu dowodowego wynika, zZe pozwana Gmina podjela wiedze o wyroku
eksmisyjnym w dacie jego prawomocnosci, a zatem jej obowigzek odszkodowawczy powstal z t3 data;

- art. 233 § 1 w k.p.c. w zw. z art. 232 k.p.c. polegajace na braku wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie
materialu dowodowego i pominiecie dowodéw na okoliczno$é poniesienia przez powoda szkody w tym z dowodow
przelewow oplat za mieszkanie na rzecz Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w G. oraz raty kredytu zaciagnietego
przez Spoéldzielnie Mieszkaniowa, pominiecie caloéci zeznan powoda i w konsekwencji zasgdzenie odszkodowania w
niepelnej wysokosci;

- art. 286 k.p.c. w zw. z art. 217 k.p.c., art. 227 k.p.c. i art. 233 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku o powolanie innego
bieglego pomimo, ze potrzeba jego powolania wynikala z okolicznosci sprawy oraz z okoliczno$ci, iz opinia pisemna
bieglego mgr inz. J. S. z dnia 8.06.2017r. byla nierzetelna, niepelna i niejasna, a biegly w opinii uzupetniajacej ustnej
przeprowadzonej na rozprawie nie ustosunkowal sie do zarzutéw pelnomocnika powoda zawartych w pi$émie z dnia
17 lipca 2017r. (pelnomocnik zlozyt zastrzezenia co do oddalenia wniosku o powotanie innego bieglego w trybie art.
162 k.p.c.);

- art. 217 § 1-3 k.p.c., art. 227 k.p.c., art. 236 k.p.c. w zw. z art. 233 k.p.c. — poprzez nieuzasadnione oddalenie
postanowienia Sadu Okregowego wydanym na rozprawie w dniu 22 marca 2018r. wnioskéw dowodowych powoda
zgloszonych przez niego w piSémie procesowym z dnia 28.02.2018r. w pkt 2 — 3 pisma i stanowiacych zalaczniki do
tegoz pisma — pomimo, ze ich przeprowadzenie bylo istotne dla rozstrzygniecia sprawy i miato na celu wykazanie
prawdziwo$ci podnoszonych przez powoda zarzutéw co do treSci opinii bieglego (przy czym pelnomocnik powoda
zglosil zastrzezenie o jakim mowa w art. 162 k.p.c. co do oddalenia tego wniosku).

Na podstawie art. 382 k.p.c. w zw. z art. 217 k.p.c. i art. 286 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. powdd wnidst o:

1) przeprowadzenie przez Sad II instancji postepowania dowodowego i dopuszczenie dowodu z opinii innego
bieglego sadowego specjalizujgcego sie w wycenie stawek czynszu wolnorynkowego najmu dlugoterminowego i
krotkoterminowego na terenie Gminy M. (...) na okoliczno$¢ wysokoéci mozliwego do uzyskania przez powoda czynszu
najmu za lokal polozony w S. przy ul. (...) pod (...) w okresie od 1 kwietnia 2015r. do 31 stycznia 2016r.

2) dopuszczenie dowodu z pisma Biuro (...) z 8 maja 2018r. — na okoliczno$¢ stawek czynszu i wysokosci obloZenia.

Na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. wniést o zmiane zaskarzonego w cze$ci wyroku, poprzez:

1) zasadzenie od strony pozwanej na rzecz powoda calosci kwoty zadanej rozszerzonym powddztwem, tj. zasgdzenie
dalszej kwoty 32 760,67 zl wraz z odsetkami od kwot:



+ 13 246,52 7t z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 22 kwietnia 2016r. do dnia zaplaty,

+ 19 514,15 z} z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 4 pazdziernika 2017r. do dnia zaplaty oraz zasadzenie
od strony pozwanej na rzecz powoda kosztéow procesu wg norm przepisanych w tym kosztow zastepstwa
procesowego;

2) zasadzenie od strony pozwanej na rzecz powoda kosztow postepowania apelacyjnego wedtug norm przepisanych,
w tym koszbw zastepstwa procesowego

ewentualnie o uchylenie wyroku w zaskarzonej czeSci i przekazanie sprawy sadowi I instancji do ponownego
rozpoznania.

Pozwana Gmina zaskarzyla wyrok w czeSci obejmujacej zasadzong kwote 29 356,29 zl wraz z odsetkami, tj. od kwoty
28 929,09 zl od 15.12.2015r. i od kwoty 427,20 zl od 22.04.2016r. i w zakresie rozstrzygniecia o kosztach procesu,
zarzucajac:

I. Naruszenie przepisOw prawa procesowego, a mianowicie:

1) art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 278 k.p.c. przez poczynienie ustalen co do powierzchni lokalu w sposoéb pozostajacy w
sprzeczno$ci z pomiarami dokonanymi przez bieglego sadowego, wskazanymi w opinii pisemnej sporzadzonej przez
bieglego sadowego w niniejszej sprawie, a tym samym dokonanie przez Sad ustalen w tym zakresie w spos6b dowolny
oraz bez wymaganej wiedzy specjalistycznej w tym zakresie,

2) art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 299 k.p.c. i w zw. z art. 302 § 1 k.p.c. przez bledne przyjecie, ze twierdzenia powoda,
co do powierzchni lokalu stanowi¢ moga dowod w oparciu, o ktory mozna ja ustali¢ podczas, gdy powdd nie wskazal,
m.in. z czego wywodzi, iz lokal ma powierzchnie przez siebie wskazywang, nadto nie kwestionowal dokonanych przez
bieglego sadowego pomiarow, a zarzuty w tym zakresie sformulowal dopiero w pi$émie procesowym, ktore zostato
przez sad zwrdcone jako zlozone bez zezwolenia sadu, nadto twierdzenie powoda w tym zakresie pozostawaly w
sprzecznos$ci z treécig opinii biegltego sadowe. Ponadto to co twierdzi strona powodowa, ktora bedac jedna ze stron
procesu jest zainteresowana pozytywnym jego wynikiem winno by¢ oceniane z duza doza ostrozno$ci oraz lacznie z
innymi dowodami, w tym réwniez tacznie z opinia bieglego sadowego, ktdra jak wskazano zawiera inna powierzchnie
niz podawana przez strone powodowa,

3) art. 217 § 3 k.p.c. przez nie pominiecie przez Sad korespondencji e-mail przedstawionej przez powoda z dnia
23.02.2018 r. od Spoldzielni (...) podczas, gdy powierzchnia lokalu zostala ustalona przez bieglego na poczet
sporzadzanej opinii w niniejszej sprawie, a tym samym dowod z korespondencji e-mail, o ktorej mowa wyzej byt
zbedny i nieprzydatny w spawie, poniewaz okoliczno$é co do wielko$ci powierzchni zostala wyliczona przez podmiot
posiadajacy wiedze specjalistyczng w zakresie szacowania czynszu najmu, a tym samym roéwniez przyjac nalezy, iz
posiadajacym wiedze w zakresie dokonywania pomiar6w lokaléw mieszkalnych dla celow ustalania jego powierzchni
uzytkowej na potrzeby ustalania czynszu najmu wolnorynkowego,

4) art. 233 § 1 k.p.c. przez bledna ocene korespondencji e-mail z dnia 23.02.2018 r. i uznaniu jej za dowoéd w
oparciu, o ktéry mozna ustali¢ powierzchnie lokalu, podczas gdy, co uszlo uwadze Sadu po pierwsze jest to fragment
korespondencji e-mail w zakresie powierzchni lokalu, nadto w informacji zwrotnej jest odwolanie do uchwaly z 2007
r., a tym samym sprzed 11 lat. Z informacji nie wiadomo, tez w oparciu, o co powierzchnia zostala ustalona, a tym
samym brak bylo podstaw do ustalania powierzchni w oparciu o wydruk z poczty e-mail, w sytuacji gdy powierzchnia
lokalu zostala juz w sprawie ustalona przez bieglego sadowego na potrzeby sporzadzanej opinii, stad dzialania sadu
w tym zakresie bylo wadliwe i skutkowalo blednym ustaleniu powierzchni lokalu,

5) art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. przez ustalenie powierzchni lokalu jako 157,80 m” podczas, gdy powdd nie
udowodnil, iz taka powierzchnie ma jego lokal, mimo, ze ciezar dowodu w tym zakresie spoczywal na nim, tym samym



dzialanie sadu w tym zakresie bylo bledne i skutkowalo ustaleniem wiekszej powierzchni lokalu, niz wyliczona i
przyjeta przez bieglego sadowego w sporzadzonej opinii,

6) art. 233 § 1 k.p.c. wzw. z art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego i art. 417 k.c. przez bledne ustalenie odszkodowania za niedostarczenie lokalu socjalnego przy

przyjeciu powierzchni lokalu na poziomie 157,8 m® zamiast 151,4 m® podczas, gdy brak bylo podstaw do przyjecia
wiekszej powierzchni lokalu,

7) art. 233 § 1k.p.c. w zw. z art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego i art. 417 k.c. w zw. z art. 6 k.c. przez bledne przyjecie, iz powodowi przystluguje odszkodowanie za
miesiace od czerwca 2015r. do sierpnia 2015 r. w wyzszej wysokoSci, niz w pozostalych miesigcach objetych zagdaniem,
tj. z uwzglednieniem najmu krétkoterminowego, podczas gdy powod nie udowodnil, ze lokalu tak duzej powierzchni
moglby wynajac stosujac najem dzienny, mimo, ze zgodnie z rozkladem ciezaru dowodu to na nim spoczywal ciezar
w tym zakresie,

8) art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 361 § 2 k.c. w zw. z art. 6 k.c. przez bledne przyjecie, iz do utraconych korzysci
nalezalo zaliczy¢ kwote odpowiadajaca czynszowi najmu krétkoterminowego za miesiace od czerwca do sierpnia
2015 1. , pomimo, ze powdd nie udowodnil, iz moglby takie korzysci osiagnac, nie wykazal zasadniczej przestanki
odszkodowawczej w tym zakresie, tym samym zasadnym bylo przyjecie jedynie, ze za powyzsze miesigce nalezy
sie powodowi odszkodowanie w wysoko$ci czynsz najmu jak za miesiace od wrze$nia do stycznia tj. jako najmu
dlugoterminowego, tym samym przyznanie odszkodowania przez Sad za miesigce czerwiec do sierpnia ponad kwoty
czynszu najmu dlugoterminowego jest wadliwe,

9) art. 233 § 1 k.p.c. wzw. z art. 286 k.p.c. w zw. z art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego i art. 417 k.c. przez pominiecie przy ustalaniu odszkodowania za okres
od czerwca do sierpnia 2015 r. uzupelniajacej opinii bieglego sadowego, ktory podczas stuchania na rozprawie przed
Sadem Rejonowym w Sopocie wskazal, Ze lokal o tak duzej powierzchni trudniej wynajaé,

II. Naruszenie przepisow prawa materialnego, a mianowicie:

1) art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
i art. 417 k.c. przez przyjecie, ze do odszkodowania z tytulu niedostarczenia lokalu socjalnego nalezy zaliczy¢
utracone korzySci w postaci czynszu najmu krétkoterminowego, podczas gdy powdd nie wykazal, ze takie korzySci
moéglby osiggnaé, tym samym brak bylo podstaw do ich zaliczenia w poczet naleznego powodowi od pozwanego
odszkodowania.

Majac na uwadze powyzsze pozwana wniosla o:

1. zmiane wyroku w zaskarzonej czeéci i oddalenie powodztwa w zaskarzonej czeSci, a w zakresie rozstrzygniecia o
kosztach postepowania za I instancje o ponowne rozstrzygniecie o kosztach procesu za I instancje przy uwzglednieniu
wniosku pozwanego o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego zwrotu kosztow procesu w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych oraz o zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanego zwrotu kosztéw procesu
za postepowanie apelacyjne,

2. ewentualnie o uchylenie wyroku w zaskarzonej czeSci i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania w tym
zakresie Sadowi I instancji, z pozostawieniem temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

W odpowiedzi na apelacje powoda pozwana Gmina wniosla o jej oddalenie na koszt powoda i o oddalenie zgtoszonych
w apelacji wnioskéw dowodowych.

Powdd wnosil o oddalenie apelacji pozwanej i o zasadzenie kosztow postepowania.



Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacje obu stron okazaly sie czeSciowo zasadne, co skutkowalo stosowng zmiana zaskarzonego wyroku.

Powod zaskarzyl wyrok w czeéci oddalajacej powodztwo ponad kwote zasadzong i zadal dalszej kwoty 32 760,67
z} wywodzac, ze odszkodowanie powinno byé¢ zasadzone nie za okres od 8.05.2015r. ale juz od 1.04.2015r1.,
odszkodowanie powinno obejmowaé ponad czynsz najmu takze ponoszone przez powoda koszty i oplaty na rzecz
Spoldzielni — razem za 10 miesiecy w kwocie 19 514,15 zI a takze kwestionowal ustalong przez bieglego stawke czynszu
najmu, ktdra zostala skorygowana o 15% z uwzglednieniem w sezonie turystycznym 70% poziomu oblozZenia.

Pozwana z kolei wnosila o obnizenie zasadzonej kwoty o 29 356,29 zt wskazujac, ze wadliwo$¢ rozstrzygniecia
polega na ustaleniu, w celu obliczenia odszkodowania, powierzchni lokalu na poziomie 157,80 m> a nie wedlug
obmiaru bieglego na poziomie 151,40 m>, a ponadto na przyjeciu za wykazane, ze powdd méglby uzyskaé czynsz
krotkoterminowy za miesigce od czerwca do sierpnia 2015r., gdy tymczasem nalezalo takze za ten okres okreslié
odszkodowanie powoda na takim samym poziomie jak przy czynszu dlugoterminowym.

Obie strony, stosownie do zakresu apelacji, kwestionowaly ustalenia faktyczne Sadu a quo, ocene dowodow, w tym w
odniesieniu do opinii bieglego a takze wykladnie prawa materialnego (art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatorow
art. 417 k.c., art. 6 k.c. i art. 361 § 2 k.c.).

Sad Apelacyjny orzekajac zgodnie z dyspozycja art. 382 k.p.c. uznal, ze dysponuje wystarczajacym materialem
dowodowym by wyda¢ merytoryczne w sprawie rozstrzygniecie i nie zachodza podstawy do jego uzupelnienia poprzez
przeprowadzenie dowodu z opinii innego bieglego sadowego, co skutkowalo nieuwzglednieniem wniosku powoda,
zwlaszcza wobec zaniechania przez powoda zgloszenia w trybie art. 380 k.p.c. stosownego wniosku o rozszerzenie
zakresu rozpoznania apelacji o decyzje procesowe Sadu I instancji, ktére nie podlegaly zaskarzeniu w drodze zazalenia.

Uwzgledniono jedynie wniosek o dopuszczenie dowodu z umowy najmu spornego lokalu, ktora powod zawarl w dniu
2.11.2018r.

Sad Apelacyjny w zakresie apelacji pozwanej uznal, ze zasadnie zarzucano wadliwo$¢ ustalenia przez Sad a quo, iz
powierzchnia lokalu mieszkalnego powoda, co do ktérego na Gminie spoczywa odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza

z art. 417 k.c. w zw. z art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw wynosi 157,80m” , gdy tymczasem powolany

w sprawie biegly sadowy ustalil te powierzchnie na 151,40m?>. Trafnie tez zarzucono, ze nie zostalo wykazane przez
powoda z dostatecznym poziomem prawdopodobienstwa, ze istniala realna szansa na wynajecie spornego lokalu w
okresie od czerwca do sierpnia 2018r. w ramach tzw. najmu krotkoterminowego (wakacyjnego). W tym wiec zakresie
wyrok Sadu I instancji ulegl stosownej zmianie poprzez ustalenie, ze nalezne powodowi odszkodowanie obejmujace
utracone korzysci z tytulu najmu dlugoterminowego powinno wynie$¢ zgodnie z opinia bieglego kwote 29 569 zl.

Za okres od 8.05-31.05.2015r. - 2 609 z} [ (3370 ¢ 31) X 24 dni], od VI-X 2015r. — 16 850 z} ( 5 x 3 370zl ), od XI 2015r1.-
I 2016r. - 10 110 z} ( 3 X 3370), a zatem 19 459 zti 10 110 zt = 29 569 zl.

Wobec tego na skutek apelacji pozwanej wyrok w punkcie pierwszym uwzglednia warto$¢ utraconego przez powoda
czynszu (korzysci) w kwocie 29 569 zl za okres od 8.05.2015r. do 31.01.2016r.

Z kolei w zakresie objetym apelacja powoda, ktéra zostala uwzgledniona w czeSci, Sad Apelacyjny podzielit stanowisko
apelacji, ze odszkodowanie nalezne powodowi powinno obejmowaé co do zasady nie tylko utracone korzysci ale takze
poniesione straty, ktére w okoliczno$ciach tej sprawy stanowia wydatkowane przez powoda na rzecz Spoéldzielni
Mieszkaniowej (...) oplaty eksploatacyjne, w tym te zwigzane ze splata kredytu obciazajacego cztonkéw Spoétdzielni.
Kwoty te wydatkowane byly przez powoda i w okresie objetym pozwem wynosily miesiecznie po 531,79 z} (kredyt) i
PO 1 414,59 z} do sierpnia 2015 r. oraz po 1 424,66 zt od wrzeénia do stycznia 2016 .



Wartosci te Sad Apelacyjny doliczyt jako skladowa cze$¢ odszkodowania naleznego powodowi, zgodnie z zasada
pelnego odszkodowania naleznego na podstawie art. 471 k.c. w zw. z art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatorow.
Fakt poniesienia tych kosztow przez powoda zostal wykazany dolaczonymi do akt dowodami zaplaty (k. 134-151), za
wyjatkiem oplat z tytulu splaty kredytu za maj i wrzesieni 2015 r., bowiem za te miesigce powod nie zlozyl dowodu
uiszczenia tej oplaty oraz podobnie brak dowodu zaplaty oplat eksploatacyjnych za czerwiec (1 414,59 z1) oraz za
wrzesien ( 1 424,66 zI).Tym samym mozna byloby co do zasady uwzgledni¢ zadanie z tego tytulu do kwoty 9 622,82
z} (oplaty ekspl.) i 3 722,53 zt (kredyt), a wiec lacznie 13 345,35 zt. Oplaty eksploatacyjne: za V — 1 095 zl (1 414,59zt :
31) x 24 dni = 1 095 zk; za VII i VIII po 1 414,59 z}, tj. (2 x 1 414,59) = 2 829,18 z}; za X, XI, XII, I, tj. 4 X 1 424,66 z}
=5 698,64 71, zatem lacznie (1 095 + 2 829,18 + 5 698,64).

Jednakze w ocenie Sadu Apelacyjnego, cho¢ co do zasady nalezaloby podzieli¢ stanowisko powoda o zasadnoSci
domagania sie odszkodowania obejmujacego poniesione koszty zwigzane z utrzymaniem lokalu a wiec uiszczone na
rzecz podmiotéw trzecich, o czym blizej w dalszej czeéci uzasadnienia, to jednak okoliczno$ci faktyczne tego sporu nie
pozwalaja na zwrot poniesionych kosztéow w caloSci, bowiem powod nie wykazal jakie kwoty jednostkowe i z jakiego
tytutu skladaly sie na owe koszty, zwlaszcza w odniesieniu do oplat eksploatacyjnych, a takze nie wykazal, ze lokatorzy
nie uiszczali z tego tytutu zadnych nalezno$ci, np. za wode, prad, gaz, a wrecz zeznal, ze lokatorzy chyba jakie$ oplaty
z tego tytulu ponosza we wlasnym zakresie ( k.265).

Ponadto nie zdolal wykaza¢ czy i w jakim zakresie kwoty uiszczane na rzecz Spotdzielni w caloéci stanowia obciazenie
o charakterze eksploatacji biezacej i nie sa zwigzane z istniejacymi zaleglo$ciami, ktore obciazaja wlasciciela spornego
lokalu. Z przedlozonego do akt zestawienia zbiorczego (k. 152) wynika bowiem, ze w oplatach tych istnieja naleznoSci
zalegle, a to uniemozliwia dokonanie prawidlowego wyliczenia kosztow eksploatacyjnych noszacych cechy straty
poniesionej przez powoda. Nie bez znaczenia pozostaje tez fakt, ze powdd ma obowiazek uprawdopodobni¢ w stopniu
dostatecznie pewnym, ze zdolalby pozyska¢ na rynku najemce, ktory pokrylby zaréwno koszty najmu lokalu, calo$¢
zwigzanych z lokalem oplat na rzecz zarzadcy oraz koszty oplat eksploatacyjnych z tytulu zuzycia mediow.

W ocenie Sadu Apelacyjnego uznaé¢ nalezalo, ze powod nie wykazal w stopniu dostatecznym, ze obowigzek
odszkodowawczy pozwanej obejmuje takze calo$¢ poniesionej przez powoda straty w kwocie 13 345,35 zl. Jednakze w
sprawie o odszkodowanie, zgodnie z zasada wyrazong w art. 322 k.p.c., sad moze w wyroku zasadzi¢ sume odpowiednia
wedle wlasnej oceny, opartej na rozwazeniu wszystkich okoliczno$ci sprawy, gdy uzna ze Scisle udowodnienie
wysokoS$ci zadania nie jest mozliwe lub jest nader utrudnione. Korzystajac zatem z tej regulacji, Sad Apelacyjny
uznal, ze powdd moglby uzyskaé zwrot polowy kosztéw zwiazanych z utrzymaniem spornego lokalu ponad kwote
czynszu najmu ustalong w opinii bieglego, a zatem pozwana w ramach odszkodowania powinna zwréci¢ mu za okres
od 8.05.2015r1. do 31.01.2016r. z tego tytulu kwote 6 672,67 zt (13 345,35 : 2 = 6 672,67 zl). Kwota ta nie zawiera
oplat, ktorych poniesienia powod nie wykazal, jak zostalo to juz wskazane wczeéniej. Zatem na skutek uwzglednienia
zarzutéw apelacji powoda uzyskal on z tytulu poniesionej straty odszkodowanie w kwocie 6 672,67 zt i z tytulu
utraconych korzysci w kwocie 29 569 zl, lacznie wiec w kwocie 36 241,67 zl. Ostatecznie wiec zaskarzony przez obie
strony wyrok podlegal stosownej zmianie co do wysokoSci i zakresu odszkodowania.

Na marginesie jedynie wypada wskazac, ze zloZzona przez powoda w postepowaniu apelacyjnym umowa najmu lokalu
zawarta w dniu 2.11.2018r. moze stanowi¢ o uprawdopodobnieniu faktu poniesienia szkody przez powoda, jednakze
z przyczyn obiektywnych odnosi sie ona do okolicznoéci zaszlych juz po okresie objetym rozstrzygnieciem a wiec nie
moze stanowi¢ argumentu przeciwko ustaleniom wlasciwym dla tego rozstrzygniecia, a ponadto nie stanowi jeszcze
dowodu pozyskania przez powoda kwot w umowie wskazanych. Sad Apelacyjny zatem odnotowal te okoliczno$c
jednak pozostaje ona bez wplywu na ocene faktyczna i merytoryczna rozpoznawanej sprawy.

Przechodzac do wyjasnienia podstaw faktycznych i prawnych podjetego przez Sad Apelacyjny rozstrzygniecia
nalezy na wstepie wskaza¢, ze wypada podzieli¢ pozostale ustalenia i rozwazania prawne a takze ocene dowodow
zaprezentowang przez Sad a quo, bowiem uczyniono je w zgodzie z art. 233 § 1 k.p.c. i bez zasadniczych uchybien prawa
procesowego, a takze przy nieznacznych uchybieniach w odniesieniu do zastosowanych norm prawa materialnego.
Przyjecie przez Sad a quem odmiennej nieco oceny co do zaistnienia okre§lonych przestanek uzasadniajacych



udzielenie powodowi ochrony prawnej a takze podzielenie w caloSci wywodow, argumentéw i wnioskéw opinii
bieglego stanowilo podstawe do zmiany zaskarzonego rozstrzygniecia we wskazanym zakresie.

Zgodnie z art. 18 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie kodeksu cywilnego (tj. Dz.U. z 2005r. Nr 31, poz. 266 ze zm. — dalej: OchrLokU), jezeli gmina nie
dostarczyla lokalu socjalnego osobie uprawnionej do niego z mocy wyroku sadowego, wlascicielowi przystuguje
roszczenie odszkodowawcze do gminy, na podstawie art. 417 k.c. Redakcja art. 18 ust. 5 OchrLokU nakazuje traktowaé
naruszenie obowigzku dostarczenia lokalu socjalnego na podstawie orzeczenia sadowego, tak jak kazde niezgodne
z prawem dzialanie lub zaniechanie przy wykonywaniu wladzy publicznej. Odestanie do art. 417 k.c. wskazuje,
iz odpowiedzialno§¢ Gminy jest niezalezna od winy. Dla przyjecia odpowiedzialnoéci na tej podstawie prawnej
wystarczajace jest wykazanie, ze okreSlony obowiagzek nie zostal wykonany. Bezprawnos$ci dzialania pozwanej nie
uchyla podjecie przez organy gminy uchwaly w przedmiocie sposobu przyznawania lokali socjalnych.

Nie bylo w sprawie kwestionowane, ze wyrok eksmisyjny uprawomocnit sie 25.03.2015r. a Gmina miala w sprawie
tej status interwenienta ubocznego oraz ze Gmina zostala wezwana przez powoda pismem z dnia 7.05.2015r. do
zlozenia lokatorom oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego i takiej oferty nie zlozyla. W toku postepowania
odwolawczego powod wskazal zas, ze odzyskal wladztwo nad lokalem w czerwcu 2018r.

Spornym bylo od jakiego momentu nalezy liczy¢ termin niewykonania tego obowiazku, tj. czy — tak, jak to
przyjmuje skarzacy — od chwili wydania prawomocnego wyroku przez sad drugiej instancji, czy tez — jak przyjeto
w zaskarzonym wyroku — w terminie pdzniejszym uwzgledniajacym konieczno$é zawiadomienia Gminy przez
dluznika uprawnionego do otrzymania lokalu socjalnego dla wierzyciela uprawnionego do zgdania wydania lokalu
mieszkalnego o konieczno$ci zapewnienia lokalu socjalnego osobom do tego uprawnionym oraz z uwzglednieniem
koniecznos$ci podjecia pewnych czynnoSci organizacyjnych gminy przed zlozeniem oferty osobom uprawnionym
dostarczenia lokalu socjalnego. W konsekwencji przyjecia tego drugiego stanowiska, zaniechanie dostarczenia przez
gmine lokalu socjalnego w tym okresie czasu nie mozna bylo uzna¢ za dzialanie bezprawne, ktoére uzasadnialo
odpowiedzialnoé¢ na podstawie art. 417 k.c.

Zwazy¢ nalezalo, ze wyrok eksmisyjny, cho¢ prawomocny, nie okreélat terminu wykonania tego obowiazku, gdyz
w ogole sie bezposrednio do niego nie odnosil, a jedynie formulowal uprawnienie dla lokatoré6w do otrzymania
lokalu socjalnego. ,,Odpowiedzialnoéé¢ za$ odszkodowawcza gminy przewidziana w art. 417 k.c. w zw. z art. 18 ust.
5 OchrLokU za niedostarczenie przez gmine lokalu socjalnego w celu wykonania wyroku eksmisyjnego stanowi
bezprawne zaniechanie wykonywania obowiazku wynikajacego z ustawy, a nie z mocy orzeczenia sagdowego (por.
wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 8 kwietnia 2010r., P 1/08, OTK-A 2010, nr 4, oz. 33). W wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 23 listopada 2012r.,( I CSK 292/12) wyjaéniono, ze zawieranie z uprawnionymi umoéw najmu
lokali socjalnych jest forma realizacji zadan administracji publicznej przez organy samorzadu terytorialnego w tzw.
nie wladczych formach dzialania administracji, co miesci sie w zakresie pojecia ,wykonywania wladzy publicznej”
w rozumieniu art. 417 k.c. Wyrok wydany w sprawie o nakazanie opuszczenia, oprdéznienia i wydania lokalu
mieszkalnego nie jest tytutem egzekucyjnym przeciwko gminie, ktéra mogla w tym postepowaniu wystgpié¢ jedynie
w roli interwenienta ubocznego. W zakresie rozstrzygniecia stwierdzajacego uprawnienie eksmitowanych oséb do
lokalu socjalnego, orzeczenie nie stwierdza obowigzku nadajgcego sie do przymusowego wykonania ani nie kreuje po
stronie uprawnionego roszczenia o zawarcie z nim umowy najmu lokalu socjalnego. W postepowaniu egzekucyjnym, w
ktérym wykonywany jest stwierdzony tytulem wykonawczym obowiazek dtuznika opuszczenia, opréznienia i wydania
wierzycielowi lokalu mieszkalnego, panstwo dzialajace przez organy wladzy publicznej ma tez pewne obowigzki w
stosunku do wierzyciela, ktorych zrodlem sa zaciagniete zobowiazania miedzynarodowe i Konstytucja. Wykonywanie
orzeczenia jest bowiem jednym z etapéw realizowania przez wierzyciela prawa do sadu.

W cywilnym postepowaniu wykonawczym, obowigzek cigzacy na wladzy publicznej polega na nalezytym dzialaniu
i udzielaniu pomocy wierzycielowi w podejmowanych przez niego krokach majacych na celu wyegzekwowanie
orzeczenia wydanego na jego korzy$é. WypowiedzZ sadu nie jest nastawiona na kreowanie i wigzanie z konkretng
gming obowigzku dostarczenia konkretnej osobie konkretnego lokalu socjalnego, a tylko tak uksztaltowany



obowiazek moglby by¢ postrzegany w kategoriach wierzytelnosci i odpowiadajacego mu dlugu. Wykonanie obowiazku
zaoferowania lokalu socjalnego do wynajecia wymaga zlozenia stosownego o$wiadczenia przez gmine wobec tych
0s0Ob, ktorym to uprawnienie przystuguje. Znaczenie zastrzezenia dtuznikowi uprawnienia do lokalu socjalnego dla
jego relacji z wierzycielem wynika z art. 16 ust. 6 OchrLokU, wedlug ktérego orzekajac o uprawnieniu do otrzymania
lokalu socjalnego, sgd obowiazany jest nakaza¢ wstrzymanie oproznienia lokalu do czasu zlozenia przez gmine oferty
zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego. Zastrzezenie dluznikowi uprawnienia do lokalu socjalnego sprawie, ze
wyrok orzekajacy o obowiazku opuszczenia, oproznienia i wydania lokalu mieszkalnego nie moze podlega¢ wykonaniu
przed zlozeniem dluznikowi oferty zawarcia z nim umowy najmu konkretnego lokalu socjalnego. Do momentu
zlozenia dluznikowi przez gmine oferty zawarcia z nim umowy najmu lokalu socjalnego wyrokowi nie moze by¢
nadana klauzula wykonalno$ci. Jest to rbwnowazne przewidzianej w art. 786 k.p.c. sytuacji, gdy ,,wykonanie tytulu
jest uzaleznione od zdarzenia”. W powolanym wyzej wyroku Sad Najwyzsze argumentowal dalej, ze skoro obowiazek
wykazania wystapienia zdarzenia, w §wietle art. 786 k.p.c., ma obciazac wierzyciela, to moze on — po wydaniu wyroku
w sprawie o eksmisje — wezwac gmine, aby wykonala swoj obowiazek wobec dluznika i dostarczyla wierzycielowi
dowdd jego wykonania. Z takim zagdaniem moze rowniez wystapic¢ sam dhuznik.

Z powolanego wyzej wyroku Sadu Najwyzszego, precyzujacego zrodlo, charakter i tre§¢ obowigzku gmin dostarczenia
lokalu socjalnego osobom uprawnionym, wynika, ze obowigzek ten obcigza gminy wobec konkretnych oséb
uprawnionych do tego lokalu wymienionych w tytule egzekucyjnym, jak réwniez wobec wierzyciela, bedac w
tej ostatniej relacji elementem obowiazku o charakterze publicznoprawnym udzielenia pomocy wierzycielowi w
podejmowanych przez niego czynno$ciach zmierzajacych do wyegzekwowania orzeczenia wydanego na jego korzyScé.

W uzasadnieniu wyroku Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 8 kwietnia 2010r., P1/08 stwierdzono, ze na skutek
wydania wyroku eksmisyjnego z prawem do lokalu socjalnego powstaja tréjstronne relacje pomiedzy wlascicielem
lokalu, osobami eksmitowanymi oraz gming zobowigzang do dostarczenia odpowiedniego lokalu. 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 wyrokéw eksmisyjnych. Nie jest wiec
trafne stanowisko, ktore postrzega wykonanie obowigzku dostarczenia lokalu socjalnego przez gminy jako wynikajace
tylko z relacji laczacej okre$lona gmine z osobami eksmitowanymi, uprawnionymi do otrzymania lokalu socjalnego.
Poza tym, z powolanego wcze$niej orzeczenia Sadu Najwyzszego wynika, ze obowigzek gminy dostarczenia lokalu
socjalnego jest SciSle zwigzany z postepowaniem egzekucyjnym zmierzajacym do wykonania wyroku orzekajacego
eksmisje osob z lokalu mieszkalnego. Skoro bowiem, zgodnie z art. 14 ust. 6 OchrLokU, orzekajac o uprawnieniu
do otrzymania lokalu socjalnego, sad nakazuje wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu do czasu zlozenia przez
gmine oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego, to niewykonanie tego obowiazku przez gmine uniemozliwia
wykonanie wyroku eksmisyjnego, konsekwencja czego jest takze szkoda, ktérg ponosi wierzyciel z tytutu zajmowania
tego lokalu przez osoby zobowigzane do oproznienia, opuszczenia i wydania lokalu mieszkalnego, w nastepstwie czego
nie moze on swobodnie korzysta¢ z tego lokalu mieszkalnego, pobieraé z niego pozytkow.

W istocie wiec odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza gminy wynikajaca z art. 417 k.c. w zw. z art. 18 ust. 5 OchrLokU
za niedostarczenie osobom uprawnionym do lokalu socjalnego z mocy wyroku zwiazana jest z zaniechaniem podjecia
przez gmine czynnoS$ci umozliwiajacych wierzycielowi przeprowadzenie skutecznej egzekucji.

Dlatego za niewadliwe uznal Sad Najwyzszy stanowisko, zgodnie z ktérym obowiazek gminy zlozenia oferty zawarcia
umowy najmu lokalu socjalnego aktualizuje sie z chwila zawiadomienia gminy o tym, ze osoba eksmitowana chce
skorzystaé¢ ze swojego uprawnienia lub gdy wierzyciel, chcacy przystapi¢ do egzekucji zawiadomi gmine o swoim
zamiarze. Podkre$lono takze, ze dopiero wyrok prawomocny potwierdza uprawnienie do lokalu socjalnego i aktywno$é
dluznika, ewentualnie wierzyciela, stanowi¢ moze asumpt do podjecia stosownych czynnoSci organizacyjnych przez
gmine, co z przyczyn obiektywnych wymaga okreslonego czasu.

Termin wykonania takiego obowiazku przez gmine nie przypada wiec na dzieh uprawomocnienia sie wyroku
eksmisyjnego, lecz dopiero w terminie p6zniejszym, po wezwaniu przez wierzyciela lub dluznika wlasciwej gminy do



wykonania obowiazku zaproponowania lokalu socjalnego oraz przy uwzglednieniu koniecznego wplywu czasu na jego
znalezienie i przygotowanie (por. wyrok SN z 13.02.2014r., V CNP 32/13).

O publicznoprawnym charakterze obowiazku gminy, a nie majacym oparcie w orzeczeniu sadowym, przekonujaco
orzekl Sad Najwyzszy w wyrokach z 13.05.2015r., V CA 1/151 V CA 2/15 wyjasniajac, ze:

1. Przewidziane w art. 455 k.c. wezwanie do wykonania zobowiazania przez dluznika nie moze mieé znaczenia dla
biegu terminu do wykonania przez gmine obowigzku wynikajacego z wyroku orzekajacego eksmisje.

2. Zawarte w art. 18 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz. U. z 2005r. Nr 31, poz. 266 ze zm.) odeslanie do art. 417 k.c., oznacza, ze
odpowiedzialno$§¢ odszkodowawcza gminy ma charakter odpowiedzialnos$ci deliktowej. Jej podstawowa przestanka
jest bezprawno$c¢ dzialania sprawcy szkody. Przeslanka bezprawnosci dzialania gminy jest zwigzana z wiedza gminy
o wyniku procesu, w ktérym zapadl wyrok eksmisyjny stwierdzajacy istnienie uprawnienia do otrzymania lokalu
socjalnego. Bezprawno$¢ polegajaca na zaniechaniu wykonania obowigzku ustawowego, stwierdzonego wyrokiem,
moze by¢ przypisana gminie jedynie pod warunkiem ustalenia, ze gmina o takim obowiazku wiedziala.

3. Ustalenie daty, w ktérej gmina dowiedziala sie o tre$ci prawomocnego wyroku eksmisyjnego nie jest wystarczajace
do przyjecia, ze niezlozenie w tej dacie oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego jest dzialaniem bezprawnym.
Ocena, czy mialo miejsce bezprawne zaniechanie wykonania obowigzku przez gmine, powinna obejmowaé takze
rozwazenie indywidualnie w kazdej sprawie mozliwosci podjecia wymaganych czynnoéci juz z chwilg uzyskania
informacji o treéci wyroku.

Prawidlowo zatem przyjal Sad a quo, ze pomimo uprawomocnienia sie wyroku eksmisyjnego w dniu 25.03.2015r.,
pozwana Gmina nie ponosi odpowiedzialno$ci odszkodowawczej juz od tej chwili pomimo, ze byla interwenientem
ubocznym a wiec miala wiedze o tresci wyroku. Przeslanka odpowiedzialno$ci pozwanej jest bezprawno$é dzialania
polegajaca na zaniechaniu wykonania obowigzku, tu zaoferowania lokalu socjalnego, przy czym dla przyjecia, ze doszto
do bezprawnego zaniechania, nalezy uwzglednié¢ konieczno$¢ udzielenia zobowigzanej gminie niezbednego czasu dla
podjecia stosownych czynnosci.

W niniejszej sprawie pozwana od 25.03.2015r. miala mozliwo$¢ zapoznania sie z treécia prawomocnego wyroku.

Powo6d wezwal gmine do umozliwienia mu egzekucji wyroku w dniu 7.05.2015r., a zatem uzna¢ nalezalo, ze czas
niezbedny do podjecia czynnosci przez Gmine powinien wynie$§é co najmniej miesiac, co z kolei uzasadnialoby
powstanie odpowiedzialnoéci odszkodowawczej pozwanej od 8.06.2015r. (por. w. SN z 13.02.2014r., V CNP 32/13).
Jednakze pozwana nie kwestionowata w apelacji stanowiska przyjetego przez Sad a quo, ktory za date wymagalnoSci
roszczen odszkodowawczych powoda przyjat dzien 8.05.2015r., tym samym wiec brak bylo podstaw prawnych do
ingerencji przez Sad II instancji w tym zakresie w zaskarzone rozstrzygniecie.

W konsekwencji wiec zarzuty apelacji powoda zgdajacego objecia odszkodowaniem okresu sprzed 8.05.2015r. nie
mogly odnie$¢ oczekiwanego skutku.

Wskazujac natomiast na zakres roszczen odszkodowawczych naleznych wilascicielowi nieruchomosci w zwiazku z
odpowiedzialno$cia gminy na podstawie art. 417 k.c. w zw. z art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw (z
21.06.2001r.) nalezalo wyjasni¢, ze racje ma powdd twierdzac, ze orzecznictwo sadow powszechnych a takze Sadu
Najwyzszego w zasadzie jednolicie przyjmuje konieczno$¢ objecia roszczeniem odszkodowawczym szkody w pelnej
wysokoSci.

Podobne stanowisko zajal takze Sad Okregowy rozpoznajacy te sprawe powolujac sie przy tym na wykladnie art. 361
k.c., art. 417 k.c. w zw. z art. 77 Konstytucji RP oraz postanowienie SN z 25.06.2008r., III CZP 46/08 i uchwale SN
7 16.05.2012r., III CZP 12/12, blednie jednak uznal, ze pow6d wysoko$ci poniesionych strat nie wykazal ani faktu ich
pozostawania w zwiazku przyczynowym z zaniechaniem pozwane;.



Odnoszac sie do tej kwestii Sad Apelacyjny zwazyl, ze zgodnie z art. 471 k.c. w zw. z art. 361 k.c. uprawnionym do
odszkodowania jest ten, kto wykaze szkode pozostajaca w adekwatnym zwiazku przyczynowym z niedostarczeniem
lokalu socjalnego, a wiec uszczerbek w wysokoéci réznicy miedzy majatkiem jaki by mial, gdyby lokalem swoim
dysponowal swobodnie, a majatkiem jaki ma, nie mogac tym lokalem dysponowa¢ z powodu niemoznoéci wykonania
wyroku eksmisyjnego na skutek niedostarczenia lokalu socjalnego przez Gmine osobom uprawnionym.

Uszczerbek ten moze obejmowaé korzySci w postaci pozytkow, ktore z wystarczajaca doza prawdopodobienstwa
zostalyby pobrane, gdyby lokal zostal opr6zniony, jak i strate w postaci poniesionych kosztéw eksploatacji i utrzymania
lokalu, a takze oplaty zwigzane z korzystaniem z lokalu, kt6re nie sa kompensowane w ramach mozliwego do uzyskania
czynszu (por. post. SN z 10.08.2018r., ITII CZP 27/18; uchw. SN z 16.05.2012r., III CZP 12/12; w. SN z 19.06.2008r.,
V CSK 31/08 i z 13.01.2010r., II CSK 323/09; uchw. SN z 15.05.2013r., III CZP 23/13 i z 3.12.2014r., III CZP 92/14;
post. SN z 25.06.2008r., III CZP 46/08).

W istocie wiec chodzi o ustalenie w konkretnych okoliczno$ciach faktycznych czy na okre§lonym rynku najmu
lokali, przy uwzglednieniu danej rynkowej stawki czynszu, mozna uzyskac¢ jeszcze dodatkowo od najemcy takze
naleznoSci pokrywajace w caloéci lub w czes$ci wysoko$¢ oplat zwigzanych z korzystaniem z lokalu (por. w. SA w
G. z 30.06.20151., V ACa 296/14). Tym samym ustali¢ nalezy czy normalnym nastepstwem bezczynno$ci gminy
jest, w rozumieniu art. 361 § 1 k.c., tylko szkoda w postaci utraconego czynszu najmu, czy takze straty zwigzane z
ponoszonymi przez wlaSciciela oplatami za lokal. Nie budzi watpliwos$ci, ze w normalnym zwiazku przyczynowym
z zaniechaniem gminy pozostaje strata wlasciciela lokalu mieszkalnego spowodowana nieuiszczaniem przez bytego
lokatora wszelkich wymaganych oplat wigzacych sie z uzywaniem zajmowanego lokalu, w tym takze oplat na
rzecz wspOlnoty mieszkaniowej, administratora czy tez Spéldzielni mieszkaniowej, ktdre sa nierozerwalnie zwigzane
z szeroko rozumianym obowiazkiem utrzymania lokalu. Brak w tym zakresie podstaw do innego traktowania
poszczegblnych elementow tej szkody, ktore jawig sie jako strata w postaci konieczno$ci ponoszenia przez wlasciciela
wszelkich oplat, o ile mozna przyja¢ za wysoce prawdopodobne, ze szkoda tego rodzaju nie bylaby poniesiona,
gdyby wlasciciel mégllokalem swobodnie dysponowac. Mozliwo$¢ wykazania zaistnienia szkody tego rodzaju wymaga
stwierdzenia, w oparciu o konkretne okolicznosci sprawy, ze na okre$§lonym rynku najmu lokali mieszkalnych,
wlasciciel moze uzyskaé¢, oprocz stawki rynkowej czynszu, dodatkowo od najemcy takze i warto$¢ oplat zwigzanych
z tym lokalem. W przypadku wykazania takiej okolicznoSci szkoda, o ktérej mowa w art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie
praw lokatoré6w obejmie tego rodzaju oplaty (por. uchw. SN z 16.05.2912r., ITII CZP 12/12).

Podzielajac zatem stanowisko judykatury co do mozliwosci objecia roszczeniem odszkodowawczym takze oplat
ponoszonych przez wlasciciela na rzecz innych podmiotéw, a ktore lacza sie z utrzymaniem i korzystaniem z lokalu,
nalezalo zwazy¢ na opinie bieglego sporzadzona w tej sprawie, ktéra w tym zakresie nie byla kwestionowana, a
ktora trafnie Sad a quo trafnie ocenil jako miarodajna, rzetelna i profesjonalng. Dla rozstrzygniecia sporu w tej
sprawie wymagane byly wiadomosci specjalne, ktorych pozyskanie jest mozliwe wylacznie poprzez skorzystanie z
opinii bieglego (art. 278 § 1 k.p.c.), a ktory to dowod nie moze by¢ zastapiony przez inna czynno$é dowodowa.
Przedstawiane zatem przez strony informacje co do proponowanych stawek najmu z réznych okreséw czasu nie
mog3a zastapié opinii bieglego i nie moga by¢ podstawg do jej weryfikacji. Opinia bieglego, choé¢ podlega ocenie Sadu
wedlug kryteridow z art. 233 § 1 k.p.c. to jednak, z uwagi na swdj specyficzny charakter, nie podlega ocenie wedlug
kryterium prawdy i falszu. Nie sg dla tej oceny miarodajne niekonkurencyjne, zdowodem z zakresu wiedzy specjalnej,
dowody z zeznan $wiadkéw i stron, nawet gdyby osoby te dysponowaly stosowna wiedza czy do$wiadczeniem.
Podstawy oceny opinii bieglego stanowi w istocie dostepne sadowi kryterium zgodnosci jej tresci (opis, wywdd,
kontuzje) z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, poziomu wiedzy bieglego, podstawy teoretycznej opinii, sposob
motywowania i komunikatywno$¢ przekazu, argumentacja wyplywajaca jasno i spdjnie z przedstawionych danych,
stopienn stanowczo$ci wyrazonych wnioskow, prawidlowosé przyjetej metodologii, kompletno$¢ odniesienia sie do
materialu dowodowego i analizowanego problemu.

W sprawie niniejszej biegly przekonujaco wyja$énil zalozenia i wnioski opinii, a takze powody dla ktérych nie mozna
cen ofertowych przyjmowac jako transakcyjne bez uczynienia stosownej ich korekty. Nalezalo tez zgodzic sie ze



stanowiskiem bieglego, ktory przyjat realnie prawdopodobny poziom stawki czynszu na rynku mieszkan o tak duzej
powierzchni w S.. Wskaza¢ przy tym nalezy, ze istotnie walory lokalu i jego polozenie nie stanowig jedynego kryterium
dla ustalenia ceny najmu, bowiem nie zawsze wielko$¢ mieszkania bedzie jego atutem, zwlaszcza ze wigze sie to ze
znaczaco wiekszymi kosztami jego ogrzania i utrzymania.

Zarzuty powoda w tym zakresie mialy wiec jedynie charakter polemiczny i nie mogly stanowié oparcia dla podwazenia
oceny co do wiarygodnoSci opinii i mozliwoSci oparcia sie przez Sad a quo na wiadomosSciach specjalnych z opinii
wynikajacych.

W ocenie Sadu Apelacyjnego blednie jednak uznal Sad a quo, ze nalezy skorygowaé ustalona przez bieglego
powierzchnie lokalu, bowiem biegly dokonal jej pomiaru a przyjeta przez Sad meriti wieksza powierzchnia
nie wynikala z wiarygodnych informacji, ktére moglyby stanowi¢ konkurencje dla specjalistycznego w tym
zakresie ustalenia dokonanego in concreto przez bieglego sadowego. Stad tez Sad Apelacyjny przyjal za podstawe

rozstrzygniecia ustalong przez bieglego w tej sprawie powierzchnie lokalu wynoszaca 151,40 m®.

Podzielajac takze opinie bieglego Sad Apelacyjny doszed! do wniosku, ze nie mozna uznac¢ za wysoce prawdopodobna
mozliwo§¢ uzyskania bezkosztowo przez powoda zamieszkujacego na stale pod W., czynszu najmu za lokal

o powierzchni 151 m* w formie hybrydowej, czyli w okresie od czerwca do sierpnia na podstawie najmu
krotkoterminowego, za§ w okresie od wrze$nia jako najmu dlugoterminowego. Nalezalo podzieli¢ watpliwosci i
zastrzezenia bieglego, ktory wskazywal na znaczaco mniejszy popyt na tak duze lokale, na trudnoSci zwigzane z
koniecznoscia obstugi turysty korzystajacego z lokalu krotkoterminowo (kontakt, reklama, wprowadzenie do lokalu,
sprzatanie), na trudnosci w znalezieniu tak licznej grupy osob, ktora chcialaby tak duzy lokal na krotko wynajaé, a
takze na znaczgcy wowczas koszt calo$ciowy takiego najmu dla potencjalnego turysty.

Poniewaz utrata korzy$ci musi zosta¢ wykazana na poziomie wysoce prawdopodobnym, a wiec takim, ktéry jawi
sie jako naturalna konsekwencja zwyklego zwiazku przyczynowo-skutkowego, nie za$ jako efekt nadzwyczajnych
zabiegbow i zbiegdw okolicznoSci, w ocenie Sadu Apelacyjnego, utracona korzy$¢é powoda w rozumieniu art. 361 k.c.
w zw. z art. 471 k.c. i art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatoré6w powinna zosta¢ ustalona na poziomie rynkowej
stawki czynszu dlugoterminowego, jako obiektywnie mozliwa (realna) korzysé do osiagniecia przez powoda, ktory i
tak mialby trudno$ci zwiazane z konieczno$cig oczekiwania na klienta zainteresowanego najmem tak duzego lokalu.
Zatem odmienne w tym zakresie stanowisko Sadu a quo i powoda nalezalo uzna¢ za niezasadne.

Przyjac¢ za sluszne nalezalo takze, wynikajace z opinii bieglego ustalenie, Ze na rynku wynajmu mieszkan w S.,
obliczony przez bieglego czynsz najmu dlugoterminowego z uwzglednieniem czynnikéw korygujacych wynosi 22,25

zl za 1 m” a takze, Ze wysoko$¢ tego czynszu to nadwyzka, ktorg wladciciel lokalu moze zachowa¢ dla siebie ponadto
koszty eksploatacji lokalu, ktore takze ponosi najemca. Najemca placi wiec wlascicielowi kwote ustalong przez
bieglego w opinii plus koszty eksploatacyjne, ktére sa indywidualne dla poszczegdlnych lokali i sa placone badz
przez wynajmujacego na rzecz podmiotow zewnetrznych (posrednio) lub bezposérednio przez najemce do spoéldzielni
mieszkaniowej, administratora (por. k. 154, 155, k. 73 — 74). Oplaty te, jak wskazal biegly obejmuja oprocz kosztow
typowo eksploatacyjnych réwniez zobowigzania wynajmujacego z tytulu np. funduszu remontowego, zaliczki na
utrzymanie czeSci wspo6lnych nieruchomosci, wynagrodzenia administratora.

Nalezalo zatem uznaé, ze powodd dostatecznie udowodnil zaistnienie szkody, za ktora odpowiedzialnoéé
odszkodowawcza ponosi pozwana, w postaci utraconych korzySci za najem dlugoterminowy oraz strat (w czesci)
stanowigcych wydatkowane przez powoda oplaty zwigzane z utrzymaniem i korzystaniem z lokalu, ktére reguluje
on na rzecz administrujacej lokalem spotdzielni mieszkaniowej, a ktore to koszty, zgodnie z istniejacymi na rynku
mieszkaniowym w S. zasadami, obciazalyby dodatkowo najemce (tu w polowie). Co do istoty wiec najemca uiszczalby
na rzecz powoda miesiecznie kwote 3 370 zl oraz odpowiednio okolo 975 zt — polowe kwoty 1 950 zt (531,79 zti 1 414,59
z} lub 1 424,66 z}) jako dodatkowe koszty eksploatacyjne zwigzane z lokalem. Suma wiec tych optat wyniosltaby okoto



4 345 74, co przy lokalu (...) pokojowym w S. o powierzchni 151m® nie wydaje sie kwota wygérowana a jej uzyskanie
jawi sie jako wysoce prawdopodobne.

Uwzglednienie obu tych warto$ci, jako skladajgcych sie na obiektywnie poniesiona szkode wlasciciela z tytulu
utraconych korzysci i poniesionych strat, wydaje sie uzasadnione takze i z tej przyczyny, ze gdyby odmowié powodowi
mozliwo$ci doliczenia do zakresu poniesionej szkody kwoty 975 zl to okazaloby sie, ze powod nie uzyskalby rynkowe;j
stawki czynszu 3 370 zl za miesigc, a jedynie co najwyzej kwote 2 395 zl, bowiem z kwoty 3 370 zl nalezaloby potracic¢
koszty poniesione na lokal przez powoda wynoszace ok. 975 zt (3 370 — 975 = 2 395 z}). W zadnym wowczas razie nie
mozna byloby méwi¢ o adekwatnym poziomie odszkodowawczej odpowiedzialno$ci gminy za delikt bezczynno$ci, a
shuszny interes wlasciciela lokalu, ktéry bez udzialu gminy nie ma mozliwosSci wyegzekwowa¢ swego uprawnienia do
swobodnego korzystania z przystugujacego mu prawa wlasnoéci do lokalu mieszkalnego zajmowanego przez bylego
lokatora, nie bylby dostatecznie chroniony, a wrecz stanowiloby to swego rodzaju zachete do zwlekania przez gminy
z podejmowaniem czynno$ci zmierzajacych do realizacji nalozonych na nie przez ustawe obowigzkow.

Nie mozna zatem zgodzi¢ sie ze stanowiskiem Sadu a quo, ze wysoko$¢ tych kosztoéw oraz ich zwiazek przyczynowy
z bezczynno$cia gminy nie zostaly wykazane. Powdd zlozyl do akt niekwestionowane przez pozwana dowody wplaty
na rzecz spoldzielni mieszkaniowej oplat zwiazanych ze spornym lokalem, ktorych wysoko$¢ pozostaje niezalezna od
wlaéciciela. Udowodniono zatem dostatecznie i wysoko$¢ i fakt ich poniesienia za okres od maja 2015r. do stycznia
2016r. Powod jednak nie przedstawit dowodu zaplaty kwoty 531,79 zt za miesiac Vi IX 2015r. oraz kwoty 1 414,59 z}
za miesigc VI 2015r. 1 1 424,66 zt za miesigc IX 2015r., tym samym wiec poniesienia szkody w zakresie kwoty 3 902,83
zl w ogole nie udowodnil. Nie moze wiec oczekiwa¢ odszkodowania w tym zakresie.

Jednoczes$nie pozwany nie zakwestionowal skutecznie, ani co do wysoko$ci ani co do zasady, mozliwoéci objecia
roszczeniem odszkodowawczym takze strat poniesionych w zwigzku z obowigzkiem ponoszenia przez wlasciciela
kosztow eksploatacji i utrzymania lokalu, ktore nie s kompensowane w ramach czynszu (por. post. SN z 10.08.2018r.,
III CZP 27/18).

Majac powyzsze na wzgledzie Sad Apelacyjny uznat pozostate zarzuty apelacji obu stron jako niezasadne tak w zakresie
odnoszacym sie do naruszen prawa procesowego jak i prawa materialnego i orzekl jak w sentencji na podstawie art.
386 § 1 k.p.c. iart. 385 k.p.c. O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. wzw. z art. 100198 § 11
3, art. 99 k.p.c. stosunkowo obcigzajac strony kosztami procesu, zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci za wynik sporu.

Wyjasni¢ nalezy, ze Sad I instancji w punkcie 1. wyroku zasgdzil na rzecz powoda z tytulu utraconego czynszu najmu
kwote 58 913,48 zl, zaé na skutek apelacji pozwanej Sad II instancji z tego tytutu zasadzil na rzecz powoda kwote 29
569 zl, a wiec 0 29 344,48 zl nizsza, tym samym wiec apelacja pozwanej okazala sie niemal w calo$ci zasadna.

Zkolei w punkcie 2. wyroku Sad Okregowy oddalil w pozostalym zakresie zadanie powoda, a wiec takze i co do szkody z
tytulu poniesionych kosztoéw eksploatacji i utrzymania mieszkania. Na skutek uwzglednienia w cze$ci apelacji powoda
z tego tytulu, Sad Apelacyjny orzekt na rzecz powoda kwote 6 672,67 zt.

Tym samym wiec w wyniku postepowania odwolawczego zmianie ulegl zaskarzony wyrok w ten sposéb, ze zasadzono
na rzecz powoda odszkodowanie z tytutu utraconych korzysci w kwocie 29 569 zti z tytulu poniesionych strat w kwocie
6 672,67 zl, a wiec lacznie w kwocie 36 241,67 zl. O odsetkach orzeczono na podstawie art. 481 § 11 2 k.c. zgodnie
z zasadami prawidlowo wylozonymi przez Sad a quo, bowiem za utracone korzysci od 8.05.2015r. do pazdziernika
2015r. odsetki nalezne sa od 15.12.2015r., zgodnie z zagdaniem pozwu, za okres za$ od listopada 2015r. do stycznia
2016r. dopiero od 22.04.2016r., a wiec po doreczeniu pozwu. Natomiast w zakresie zadania obejmujacego straty — 6
672,67 zt 0 odsetkach orzeczono poczynajac od daty rozszerzenia powodztwa, tj. od 4.10.2017r. (k. 1551 132).

W pozostalym zatem zakresie, tak co do utraconych korzysci i poniesionych strat, powddztwo podlegalo oddaleniu
jako bezzasadne a w konsekwencji takze i odpowiednio apelacje obu stron zostaly oddalone.



Rozstrzygajac, na skutek apelacji, o kosztach procesu za pierwsza instancje nalezalo ustali¢, ze powdd zadajac kwoty
91 674,15 zt ostatecznie uzyskal kwote 36 241,67 zl, a wiec wygral spér w 39,6%, za$ pozwana wygrala w 60,4%.
Koszty poniesione przez powoda (w tym podlegajaca $ciggnieciu na rzecz Skarbu Panstwa nieuiszczona optata od
rozszerzonego powddztwa — 976 zl z punktu 4 wyroku) to kwota 13 571,42 zl z czego 39,6% stanowi kwote 5 374 zt.

Koszty pozwanej to kwota 7 217 zt z czego 60,4% stanowi kwote 4 359 zl. Po wzajemnej kompensacie tych wartoSci,
na rzecz powoda pozostaje kwota 1 015 zt (5 374 — 4 359), ktéra zasadzono od pozwane;.

Z kolei w postepowaniu apelacyjnym, z uwagi na zakres obu apelacji, wartoScia przedmiotu zaskarzenia objeto kwote
62 118 zl (32 761 zl apel. powoda i 29 357 zl apel. pozw.). Powdd wygral co do kwoty 6 685,67 z1 ( 6 672,67zt apel.
powoda i 13 zt z apel. pozw.), a wiec w 10,8%, pozwana za§ w 89,2%. Koszty powoda to 5 689 z} (1 639 zl opl. od
apel. i 4 050 zl zastep. proces.) z czego 10,8% stanowi kwote 614 zl. Koszty pozwanej to 5 518 zl (1 468 z} opl. od
apel. i 4 050 zl zastep. proces.) z czego 89,2% stanowi kwote 4 922 zl. Po wzajemnej kompensacie tych kosztow w
postepowaniu apelacyjnym nalezato orzec na rzecz pozwanej od powoda zwrot kosztéw w kwocie 4 308 zl (4 922-614).
Z tytulu kosztéw zastepstwa procesowego ustalono wynagrodzenie dla pelnomocnikéw profesjonalnych w kwocie 4
050 zt wedle § 2 pkt 61 § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia MS z 22.10.2015r. w obowigzujacym brzmieniu od 27.10.2016r.
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