Sygn. akt: I C 413/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 czerwca 2016 r.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Joanna Jank
Protokolant: stazysta Katarzyna Chachulska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 31 maja 2016 r. w G.
sprawy z powodztwa J. S.

R. S.

przeciwko Gminie M. G.

o zaplate

I. oddala powddztwo

II. zasadza od powodéw J. S.iR. S. solidarnie na rzecz pozwanej Gminy M. G. kwote 600 zl (sze$éset zlotych) z tytulu
zwrotu kosztow postepowania

ITI. nakazuje Sciagna¢ od powodow J. S. i R. S. solidarnie na rzecz Skarbu Panhstwa — Sadu rejonowego w Gdyni
kwote 596, 83 zt (piecset dziewietdziesiat sze$¢ zlotych i osiemdziesiat trzy grosze) z tytulu wydatkow tymczasowo
wylozonych przez Skarb Pafistwa

UZASADNIENIE

Powodowie J. S. i R. S. domagali sie zasadzenia od pozwanej Gminy M. G. odszkodowania w kwocie 4999 zt wraz
z odsetkami za opdznienie za szkode, jaka poniesli w okresie od 1 lutego 2010 r. do 28 lutego 2015 r. w zwigzku
z nieprzyznaniem przez pozwana lokalu socjalnego osobom, w stosunku do ktérych zapadl prawomocny wyrok
eksmisyjny w sprawie I C 1172/09 Sadu Rejonowego w Gdyni. Odszkodowanie obejmowalo czynsz najmu, jaki
powodowie mogliby uzyskaé w okresie objetym sporem, gdyby lokal nie by} zajety przez bylego lokatora.

Pozwana wniosta o oddalenie powo6dztwa zarzucajac nieudowodnienie go co do wysokoSci oraz przedawnienie cze$ci
roszczenia za okres od 1lutego 2010 r. do 25 marca 2012 r. Nadto pozwana zarzucila, ze w kamienicy, w ktérej znajduje
sie sporny lokal, sa takze inne lokale, w tym uzytkowe, ktére nie sa przez powodéw wynajmowane od kilku lat. W
zwiazku z powyzszym nie ma zadnej pewnosci, ze takze lokal mieszkalny numer (...) bylby wynajety.

W toku dalszego postepowania powodowie rozszerzyli pow6dztwo do kwoty (...),1 11 z} za okres od sierpnia 2015 r.
do lutego 2016 r.



Sad ustalil, co nastepuje:
Lokal mieszkalny nr (...) polozony w budynku przy ulicy (...) w G. jest wlasno$cig powodow J. S.iR. S..
(okolicznoéci bezsporne)

Wyrokiem z dnia 19 listopada 2009 r. wydanym w sprawie o sygnaturze akt I C 1172/09 Sad Rejonowy w Gdyni
nakazal L. i S. B., aby opuscili, opréznili i wydali powodom powyzszy lokal mieszkalny. Jednoczeénie Sad przyznal
wyzej wskazanym bylym lokatorom uprawnienie do lokalu socjalnego i nakazal wobec nich wstrzymanie wykonania
wyroku do czasu zlozenia przez Gmine M. G. oferty najmu lokalu socjalnego. Wyrok uprawomocnit sie w dniu 27
stycznia 2010. W ww. procesie pozwana Gmina M. G. brala udziat jako interwenient uboczny.

(okolicznoéci bezsporne)

W okresie objetym sporem pozwana nie zaoferowala najmu lokalu socjalnego bylym lokatorom, ktorzy w tym czasie
zamieszkiwali w lokalu ponoszac jedynie taki czynsz, do zaplaty ktérego byli zobowigzani przed orzeczeniem eksmisji.

/okolicznoS$ci bezsporne/

Lokal mieszkalny nr (...) w budynku przy ul. (...)50 jest w bardzo zlym stanie technicznym, ktéry uniemozliwia jego
wynajecie. Lokal nie posiada ogrzewania ani cieplej wody, okna sa w bardzo zlym stanie technicznym, dodatkowo w
budynku zdecydowana wiekszos¢ lokali nie jest zamieszkiwana przez inne osoby, co powoduje olbrzymie straty ciepla.
W lokalu brak jest instalacji grzewczej (jest tylko kuchenka gazowa, brak kaloryferéw)

W budynku jest 15 lokali, przy czym tylko 3 z nich s3 obecnie zamieszkane (jeden z nich to sporny lokal, jeden
zamieszkuje réwniez lokator z wyrokiem eksmisyjnym, w jednym zamieszkuje starsza osoba). Niektore lokale
s3 wynajmowane czasowo w okresie letnim. Lokale uzytkowe, ktére znajduja sie na parterze budynku nie sa
wynajmowane. 12 lokali jest niezamieszkanych. Powodowie nie moga znalez¢ potencjalnych najemcow z tego wzgledu,
ze w jednym z lokali zamieszkuje byly lokator (z wyrokiem eksmisyjnym, oczekujacy na przyznanie lokalu socjalnego),
przejawiajacy zachowania patologiczne, ktdore zniechecaja ewentualnych najemcow.

/zeznania powoda — k 111- 112., opinia bieglego — k.91 - 82 /
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny byl w czeSci bezsporny pomiedzy stronami. Niekwestionowane byly twierdzenia pozwu
odnoénie tego, ze powodowie sg wladcicielami spornego lokalu, ze zamieszkuja w nim osoby prawomocnie
eksmitowane, ktérym przyznano uprawnienie do lokalu socjalnego, niezrealizowane dotychczas przez Gmine.
Okoliczno$cia niesporna, przyznana wprost przez powoda w jego zeznaniach byl fakt, iz w kamienicy, w ktérej znajduje
sie sporny lokal wiekszo$¢ lokali stanowi tzw. pustostany, ktore nie s3 wynajmowane przez powodow.

Przechodzac do merytorycznej oceny powodztwa, wskazac¢ nalezy, iz powodowie swoje roszczenie wywodzili z
przepisow ar art. 417 k.c. Wedle dyspozycji tego przepisu do przyjecia odpowiedzialnos$ci pozwanej jednostki
samorzadu terytorialnego konieczne bylo zaistnienie lacznie trzech przeslanek: szkody po stronie powodow,
niezgodnego z prawem dzialania lub zaniechania pozwanej przy wykonywaniu wladzy publicznej oraz zwigzku
przyczynowego pomiedzy szkoda a zachowaniem pozwanej.

Powodowie twierdzili, ze ich szkoda wyraza sie w r6znicy pomiedzy czynszem wolnorynkowym, ktory mogliby uzyskac,
gdyby lokal zostal zwolniony przez bylego lokatora a czynszem uiszczanym przez niego w okresie objetym sporem.
Aby uzyskac¢ pozytywne rozstrzygniecie w zakresie tak skonstruowanego roszczenia, powodowie, zgodnie z przepisem
art. 6 k.c., powinni byli udowodnié, ze pomiedzy tak rozumiang szkoda a zaniechaniem Gminy polegajagcym na
niezaoferowaniu lokalu socjalnego zachodzi normalny zwiazek przyczynowy. Innymi stowy powodowie powinni byli
wykazaé, ze zaniechanie pozwanej gminy jest przeszkoda uniemozliwiajaca wynajecie lokalu i uzyskiwanie z tego



tytulu czynszu rynkowego. Gdyby za$ lokal byl wolny, powodowie czynsz taki mogliby uzyskaé W przekonaniu
sadu powodowie nie zdolali tej okoliczno$ci udowodni¢. Wprawdzie, w procesach odszkodowawczych opartych na
analogicznej jak w niniejszej sprawie, podstawie faktycznej i prawnej, zbyt daleko idgcym wymaganiem byloby
oczekiwanie od powodoéw przedtozenia dowodu z postaci konkretnej oferty najmu dotyczacej spornego lokalu, z ktérej
wlaéciciel nie mogl skorzystaé z uwagi na zamieszkiwanie w nim bylego lokatora, poniewaz przeprowadzenie takiego
dowodu byloby niemozliwoécig. Mato prawdopodobnym jest bowiem, zeby ktokolwiek zdecydowal sie na zlozenie
oferty najmu lokalu juz zajetego. Jednakze wiasciciel dochodzacy odszkodowania od Gminy powinien, w przekonaniu
sadu, przeprowadzi¢ dowod, z ktérego wynikaloby, ze jego lokal po pierwsze, nadaje sie do wynajecia, a po drugie,
ze panujacy w danej okolicy popyt na najem tego typu lokali w praktyce gwarantowalby mu mozliwo$¢ znalezienia
najemcy. Nadto, wlaSciciel powinien wykazac, ze rzeczywiScie mial wole wynajecia lokalu, a jedyna przeszkoda, dla
ktorej tego nie mogl tego uczynié byl fakt zamieszkiwania w nim lokatora oczekujacego na przyznanie mu lokalu
socjalnego. Takiego dowodu w niniejszej sprawie powodowie nie przeprowadzili.

Po pierwsze, jak wynika z opinii bieglego D. K., lokal w takim stanie, w jakim znajduje sie obecnie, nie nadaje sie
do wynajecia, poniewaz jest pozbawiony ogrzewania i cieplej wody, a nadto z uwagi na fakt, iz jest otoczony innymi
nieogrzewanymi lokalami straty ciepla i laczace sie z tym koszty ogrzewania elektrycznego sg bardzo duze. Opinie w
tym zakresie sad uznal za wiarygodna, poniewaz biegly K. posiada wieloletnie do§wiadczenie w szacowaniu czynszow
najmu i szacowaniu nieruchomosci, a swoje wnioski wywiodt z osobistych spostrzezen podczas ogledzin lokalu.
Twierdzenia bieglego odnosnie stanu technicznego lokalu nie zostaly zakwestionowane skutecznie przez powoda,
ktoéry zarzucal, ze obecny stan lokalu jest pochodna decyzji i zachowan obecnej lokatorki, ktéra nie zgodzila sie
na przeprowadzenie w lokalu niezbednych remontéw. Powdd jednoczesnie w swoich zeznaniach, ktérym sad jako
szczerym zasadniczo dal wiare, wskazal, ze lokal wymaga nakladow rzedu kilkunastu tysiecy zlotych po to, aby
doprowadzi¢ do niego ogrzewanie i ciepla wode oraz wymieni¢ okna. Niezaleznie zatem od przyczyn, faktem jest,
ze obecnie stan techniczny lokalu jest bardzo zly , co wyklucza jego wynajecie bez dodatkowych nakladow. Dalej
nalezy zauwazyé, ze okolicznoScia bezsporna jest to, ze w kamienicy stanowiacej wspdlwlasno$¢ powodéw nie sa
wynajmowane komercyjnie zadne lokale, w tym uzytkowe, mimo, Ze kamienica znajduje sie na gléwnej ulicy (...), wjej
Scistym centrum. Okolicznoéc¢ ta wskazuje na brak po stronie powodow rzeczywistej woli zarobkowego wynajmowania
lokali. W przeciwnym razie, posiadajac 12 wolnych lokali, powodowie z pewno$cig wynajeliby przynajmniej niektore z
nich. Wprawdzie powdd twierdzil, ze ich wynajecie uniemozliwia patologiczne zachowanie jednego z bylych lokatoréw,
jednakze w ocenie sadu malo wiarygodnym jest, aby przez zachowanie jednej osoby nie udalo sie znalez¢ najemcow
chociazby lokali uzytkowych polozonych na parterze w budynku posiadajacym jedna z bodaj najlepszych lokalizacji
w G.. Poza tym nalezy wskazac, ze jezeli zachowanie owego lokatora wykraczalo w sposéb razacy przeciwko zasadom
porzadku domowego, a sposéb korzystania z lokalu byl sprzeczny z jego przeznaczeniem i szczeg6lnie uciazliwy,
powodowie mieli podstawy do tego, aby po wykazaniu tych okoliczno$ci, przeprowadzi¢ eksmisje bez orzekania
o uprawnieniu do lokalu socjalnego (zgodnie z przepisem art. 14 ustawy o ochronie praw lokatoréw, orzekajac o
uprawnieniu do lokalu socjalnego sad bierze pod uwage dotychczasowy sposob korzystania z lokalu przez lokatora).

Niezaleznie od powyzszego z zeznan powoda wynika, ze nawet, gdyby pozwana zaoferowala L. B. lokal socjalny,
powodowie i tak nie byliby w stanie wynaja¢ spornego lokalu z uwagi na zachowanie innego lokatora. Brak zatem
normalnego zwigzku przyczynowego pomiedzy szkoda a zaniechaniem Gminy.

Z powyzszych wzgledow, uznajac, iz powodowie nie wykazali, aby poniesli szkode na skutek bezprawnego zaniechania
Gminy, Sad oddalil pow6dztwo w calo$ci na podstawie przepisu art. 417 k.c. a contrario.

Z uwagi na takie motywy rozstrzygniecia, nie byto w sprawie potrzeby dopuszczania dowodu z kolejnej opinii biegtego
do spraw czynszéw na okoliczno$¢ wysoko$ci roszezenia przystugujacego powodom.

Nie bylo takze konieczne rozpoznawanie zarzutu przedawnienia roszczenia, jakkolwiek, w przekonaniu sadu, racje
ma pelnomocnik pozwanego zarzucajac czeSciowe przedawnienie roszczen za okres poprzedzajacy trzy lata przed
wniesieniem pozwu. Zgodnie bowiem z przepisem art. 18 ustawy o ochronie praw lokatoréw osoby, w stosunku do
ktoérych orzeczono eksmisje z uprawnieniem do lokalu socjalnego maja obowiazek uiszczaé co miesiac odszkodowanie



w wysokoSci czynszu najmu, ktory byli zobowiazani placi¢ dotychczas. Zgodnie z art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie
praw lokatoréw za zaplate tego odszkodowania odpowiada rowniez Gmina, przy czym w doktrynie wskazuje sie na
solidarno$¢ nieprawidlowa pomiedzy gming a bylym lokatorem. W konsekwencji, jezeli byly lokator obowigzany
jest uiszcza¢ odszkodowanie co miesigce, ustawodawca nadaje temu $wiadczeniu charakter okresowy, a skoro tak,
roszczenie o jego zaplate przedawnia sie z uplywem lat trzech (art. 118 zd. 2 k.c.) Dlatego tez, uwzgledniajac, ze pozew
zostal wniesiony 27 marca 2015 r. i obejmowal roszczenia od 1 lutego 2010 r. zarzut przedawnienia roszczen do 25
marca 2012 roku byl zasadny.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z § 6 pkt. 3 i § 2 ust. 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (tekst jednolity
Dz.U.2013.490) i zasadzil od powoddéw na rzecz pozwanej kwote 600 z} tytutem zwrotu kosztéw procesu. Nadto sad
nakazal Sciagnaé od powoddéw na rzecz Skarbu Panistwa kwote nieuiszczonych kosztoéw opinii biegtego.



