Sygn. akt I C 53/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 stycznia 2015 1.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmieécia we Wroctawiu, Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Agata Maslowska

Protokolant: Marta Krawiec-Klimezak

po rozpoznaniu w dniu 19 stycznia 2015 r. we Wroclawiu

na rozprawie

sprawy z powbdztwa (...) Panstwowe S.A. z siedzibg w W.

przeciwko G. W.

o zaplate

I. zasgdza od strony pozwanej G. W.na rzecz strony powodowsej (...) Panstwowe S.A.z siedzibg w
W.kwote 26.109,73 zI (stownie: dwadziescia sze$é tysiecy sto dziewieé zlotych siedemdziesiqt trzy
grosze) z ustawowymi odsetkami naliczanymi w ponizszy sposob:

od kwoty 596,56 zl od dnia l pazdziernika 2010 r. do dnia zaplaty,
od kwoty 596,56 zl od dnia l grudnia 2010 r. do dnia zaplaty,

od kwoty 596,56 zl od dnia l grudnia 2010 r. do dnia zaplaty,

od kwoty 596,56 zl od dnia 31 stycznia 2011 r. do dnia zaplaty,

od kwoty 638,19 zl od dnia l maja 2011 r. do dnia zaplaty,

od kwoty 607,67 zt od dnia l maja 2011 r. do dnia zaplaty,

od kwoty 598,24 zI od dnia l maja 2011 r. do dnia zaplaty,

od kwoty 638,19 zl od dnia l czerwca 2011 r. do dnia zaplaty,

od kwoty 638,19 zl od dnia l lipca 2011 r. do dnia zaplaty,

od kwoty 638,19 zl od dnia l sierpnia 2011 r. do dnia zaplaty,

od kwoty 638,19 zl od dnia l wrzesnia 2011 r. do dnia zaplaty,

od kwoty 672,62 zl od dnia l pazdziernika 2011 r. do dnia zaplaty,
od kwoty 672,62 zl od dnia l grudnia 2011 r. do dnia zaplaty,

od kwoty 673,72 zt od dnia l grudnia 2011 r. do dnia zaplaty,



+ od kwoty 673,72 zl od dnia l stycznia 2012 r. do dnia zaplaty,
+ od kwoty 673,72 zl od dnia l marca 2012 r. do dnia zaplaty,

+ od kwoty 692,76 zl od dnia l kwietnia 2012 r. do dnia zaplaty,
+ od kwoty 714,04 zt od dnia 16 maja 2012 r. do dnia zaplaty,

+ od kwoty 714,04 zt od dnia 31 maja 2012 r. do dnia zaplaty,

od kwoty 13.839,49 zI od dnia 18 wrzesnia 2014 r. do dnia zaplaty;
II. w pozostalym zakresie powédztwo oddala;

III. zasqdza od strony pozwanej G. W.na rzecz strony powodowej (...) Panstwowe S.A.z siedzibgq
w W.kwote 4.523 zl tytulem kosztéow procesu, w tym kwote 2.400 zl tytulem kosztow zastepstwa
procesowego;

IV. nakazuje stronie pozwanej G.W., aby uiscila na rzecz Skarbu Panstwa (kasa Sqadu Rejonowego
dla (...)we W.) kwote 937,24 zl tytulem wydatkéw zwiqgzanych z opiniq bieglego, poniesionych
tymczasowo przez Skarb Panstwa.

Sygn. akt I C 53/13

UZASADNIENIE

Pozwem z 7 listopada 2012 r. (k.3-6) strona powodowa (...) Panstwowe S.A.(dalej: (...) S.A.) z siedziba w W.wniosla
o zasgdzenie na swoja rzecz od strony pozwanej G.W.kwoty 12.270,24 zt wraz z ustawowymi odsetkami, liczonymi
w sposob szczegdlowo opisany w pozwie, oraz kosztami procesu. W uzasadnieniu strona powodowa wskazala, ze
wyrokiem z 14 czerwca 2010 r. (sygn. akt (...)) Sad Rejonowy dla (...)nakazal J. Z., A. W., D. W.oraz B. W., aby
oproznili, opusécili i wydali (...) S.A.lokal mieszkalny polozony we W.przy ul. (...), bedacy wlasnos$cia (...) S.A.W punkcie
IT tego wyroku Sad orzekl o uprawnieniu wyzej wymienionych do lokalu socjalnego, wstrzymujac wykonanie wyroku
do czasu zlozenia im przez G.W.oferty najmu lokalu socjalnego. (...) S.A.w dniu 10 sierpnia 2010 r. zwroécila sie do
G.W.o wskazanie lokalu socjalnego uprawnionym do jego otrzymania. G.W.pismem z 13 wrze$nia 2010 r. odmoéwita
wskazania takiego lokalu. (...) S.A.pismem z dnia 18 pazdziernika 2010 r. przeslala G.wyrok eksmisyjny z klauzula
wykonalno$ci.G.nie wykonala jednak ciazacego na niej obowiazku i nie wskazala uprawnionym lokalu socjalnego,
totez zamieszkiwali oni nadal w lokalu strony powodowej przy ul. (...)we W.. W zwiazku z powyzszym (...) S.A.,
opierajac sie na art. 18 ust. 5 ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie kodeksu cywilnego wystawila G.W.noty ksiegowe na laczna kwote 12.270,24 zL. G. W.nie uregulowala
naleznoS$ci wynikajacych z wystawionych not.

Sad nakazem zaplaty z 4 grudnia 2012 r. (k.70) wydanym w postepowaniu upominawczym uwzglednil pow6dztwo
w caloSci.

W sprzeciwie od powyzszego nakazu zaplaty (k.74-76) strona pozwana G.W.wniosla o oddalenie powo6dztwa w
caloéci oraz o zasadzenie od strony powodowej na swoja rzecz kosztow procesu. Wskazala, ze nie uchyla sie od
obowiazku zapewnienia lokalu socjalnego, jednak w realizacji wyroku eksmisyjnego dziala zgodnie z postanowieniami
uchwaly RW.nr (...)z 21 kwietnia 2005 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w
sklad mieszkaniowego zasobu G.W.. W ocenie strony pozwanej, skoro ustawodawca udzielil gminom upowaznienia
do wydawania uchwal regulujacych m.in. zasady wskazywania lokali socjalnych osobom uprawnionym na mocy
wyrokow sadowych, to podjecie przez G.W.takiej uchwaly oraz jej realizacja zgodnie z ustalonymi kryteriami, jest
jednym z elementéw wylaczajacych bezprawno$¢ dzialania (zaniechania) G.. Strona pozwana wskazala, ze z uwagi na
ograniczony zaso6b lokali socjalnych znajdujacych sie w jej dyspozycji, przyznawanie tych lokali osobom uprawnionym



do ich otrzymania na podstawie prawomocnych wyrokéw sadowych musi odbywa¢ sie zgodnie ze SciSle ustalonymi
kryteriami, z ktorych glownym kryterium jest data zlozenia wniosku. Strona powodowa kompletny wniosek o
wskazanie lokalu socjalnego J. Z., A. W., D. W.i B. W.zlozyla 22 paZdziernika 2010 r., dlatego tez strona pozwana
zakwestionowala zadanie odszkodowania od 1 wrzesnia 2010 r. Ponadto strona pozwana zakwestionowala rowniez
wysoko$é odszkodowania, jakie strona powodowa naliczala za korzystanie z lokalu bez tytulu prawnego. Strona
powodowa zdaniem G. W.nie wskazala bowiem, na czym opiera ona swoje wyliczenia.

W pi$mie z 31 stycznia 2013 r. (k.91-93) strona powodowa podtrzymata swoje dotychczasowe stanowisko, wskazujac,
ze wbrew temu co twierdzi G.W., niemozno$¢ zapewnienia lokali socjalnych dla os6b uprawnionych stanowi
ewidentny przejaw zaniechania G.W.w wykonywaniu zadan publicznych. Zdaniem strony powodowej, nie moze
zwalnia¢ z odpowiedzialnoSci dostarczenia lokalu socjalnego przez G.W.okoliczno$¢, ze zwloka w zapewnieniu lokalu
socjalnego wynika nie ze zlej woli, lecz obowiazku zapewnienia lokali w kolejnos$ci zgodnie z kryteriami ustalonymi
uchwala R.W.z 21 kwietnia 2005 r. Zaznaczyla ponadto, ze strona pozwana nie wykazala, aby nie miala realnej
mozliwo$ci zapewnienia odpowiedniej liczby lokali socjalnych, zwlaszcza ze jest wlascicielem wielu nieruchomosci.
Co do wysokoéci odszkodowania, strona powodowa podkre§lila, ze jest ona nizsza od czynszu rynkowego.

Pismem z 3 kwietnia 2014 r. (k.189-191) strona powodowa rozszerzyla powodztwo, wskazujac, ze domaga sie zaplaty
kwoty 26.109.73 zl, pozostawiajac w dotychczasowym zakresie zadanie odsetkowe i zadanie zwrotu kosztéw procesu.
Na zadang kwote skladat sie czynsz rynkowy, wynikajgcy z opinii bieglego, w kwocie 17.613,07 z1, a ponadto oplaty za
media wynikajace z not ksiegowych, w kwocie 8.496,66 zl.

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

Sad Rejonowy dla (...)we W.,(...)Wydzial (...)wyrokiem wydanym w dniu 14 czerwca 2010 r. w sprawie o sygn. akt
(...)nakazal J. Z., A. W., D. W.i B. W.aby opréznili, opuécili i wydali (...) S.A.z siedzibg w W.lokal mieszkalny polozony
we W.przy ul. (...). JednoczeSnie w wyroku tym Sad ustalil, ze w/w osobom przystuguje uprawnienie do otrzymania
lokalu socjalnego i nakazal wstrzymanie opréznienia lokalu w stosunku do nich do czasu zlozenia im przez G. W.oferty
zawarcia najmu lokalu socjalnego.

Wyrok uprawomocnil sie wobec A. W., D. W. i B. W. w dniu 5 lipca 2010 r., wobec jego niezaskarzenia. W stosunku do
J. Z. wyrok miat charakter zaoczny i zostal doreczony w drodze podwojnego awiza ze skutkiem na dzien 27 lipca 2010
r. Wyrok zaoczny uprawomocnil sie w stosunku do niego z dniem 3 sierpnia 2010 r., wobec niewniesienia sprzeciwu.

Dowody:

+ dokumenty w aktach (...)Sadu Rejonowego dla (...), w szczegdlnoéci wyrok z 14.06.2010 r. (kopia: k.7) wraz ze
zwrotnym potwierdzeniem odbioru

(...) Panstwowym S.A. z siedziba w W. jako wspdluzytkownikowi wieczystemu gruntu i wspolwlascicielowi
nieruchomoéci budynkowej przystuguje prawo wlasnoéci w zakresie niestanowiacego przedmiotu odrebnej wlasnosci
lokalu mieszkalnego polozonego we W. przy ul. (...).

Dowody:
+ wydruk z elektronicznej ksiegi wieczystej (k.8-20)

Pismem z 10 sierpnia 2010 r., doreczonym 16 sierpnia 2010 r., (...) S.A.zwrdcila sie do G.W.o zapewnienie J. Z.oraz
A., D.i B. W.lokalu socjalnego. Do pisma zalaczono kserokopie wyroku z 14 czerwca 2010 r. Strona powodowa
poinformowala G., ze w przypadku niedostarczenia lokalu socjalnego wystapi z roszczeniem odszkodowawczym na
podstawie art. 417 k.c.

Pismem z 13 wrze$nia 2010 r. strona pozwana poinformowala strone powodowa o konieczno$ci uzupelnienia brakow
formalnych zlozonego wniosku poprzez dostarczenie w terminie 7 dni od daty otrzymania pisma odpisu wyroku



Sadu ze stwierdzeniem jego prawomocnoéci. Jednoczeénie strona pozwana wskazala, ze nie zgadza sie na zaptate
odszkodowania z uwagi na fakt, ze ustawa nie okresla zadnych terminéw, w ktérych nalezy dostarczyé¢ uprawnionym
lokal socjalny, co wyklucza konieczno$é niezwlocznego dostarczenia lokalu socjalnego osobom uprawnionym.

Prawomocny wyrok eksmisyjny zostal stronie pozwanej dostarczony wraz z pismem z 18 pazdziernika 2010 r.,
doreczonym 22 pazdziernika 2010 r.

Dowody:
+ kopia pisma z 10.08.2010 r. z potwierdzeniem odbioru (k.21)
+ kopia pisma z 13.09.2010 r. (k.22)
« kopia pisma z 18.10.2010 r. z potwierdzeniem odbioru (k.23-24)

W lokalu przy ul. (...) zamieszkuje J. Z. i jego corka A. K. (poprzednio: W.). Zamieszkujacy wczeéniej w lokalu dwaj
synowie A. B.iD. W. nie zamieszkujg w lokalu od wrze$nia 2012 r., w chwili obecnej znajduja sie w rodzinie zastepcze;j.
Zajmujace lokal osoby, pomimo, Ze byly informowane o konieczno$ci wnoszenia oplat za mieszkanie, nie uiszczaly
zadnych oplat w spornym okresie od 1 wrze$nia 2010 r. do 30 kwietnia 2012 r.

W dokumentach ksiegowych (...) S.A. saldo zadluzenia zwigzanego z lokalem przy ul. (...) wynosi na dzien 20 wrzeénia
2012 . 41.292,60 zl.

Dowody:
« wykaz salda z 20.09.2012 1. (k.54)
» kopie zawiadomien o wysoko$ci oplat (k. 56-68)
« pisma z241i25.06.2013 r. (k.122-125)
« zeznania J. Z. (plyta k.113)
« zeznania E. S. (plyta k.113)
« zeznania A. K. (plyta k.137)

Lokal mieszkalny przy ul. (...) we W. znajduje sie w budynku wielomieszkaniowym, 9-cio kondygnacyjnym,
wykonanym w technologii wielkiej plyty, w dostatecznym stanie technicznym. Wyposazony jest w instalacje
elektryczna, wodna, kanalizacyjna, centralnego ogrzewania, gazowa. Zlokalizowany jest w centralnej czeéci miasta,
ma dobry dostep do komunikacji miejskiej, obiektow uzytecznoéci publicznej. Powierzchnia uzytkowa lokalu to 36,60

m?, sklada sie z 2 pokoi, przedpokoju, kuchni, lazienki z WC, nie posiada balkonu. Standard wykoniczenia lokalu i stan
jego utrzymania jest niski. Mieszkanie jest zabrudzone, zniszczone i zaniedbane wskutek braku nalezytej staranno$ci
przy uzytkowaniu.

Wysoko$¢ potencjalnej stawki czynszu wolnorynkowego, mozliwego do uzyskania na lokalnym rynku za lokal
mieszkalny przy ul. (...) we W., w okresie od 1 wrze$nia 2010 r. do 30 kwietnia 2012 r., za poszczegélne miesiace
wynosita:

- 046,63 71 za wrzesien 2010r.,
- 938,71 zl za paZzdziernik 2010r.,

- 976,18 zl za listopad 2010r.,



- 968,88 zl za grudzien 2010r.,
- 984,02 zl za styczen 2011r.,

- 987,22 7l za luty 2011r.,

- 990,96 zl za marzec 2011r.,

- 991,14 7z} za kwiecien 2011r.,
- 978,50 za zl maj 2011r.,

- 971,02 za z} czerwiec 2011r.,
- 961,59 zl za lipiec 2011r.,

- 963,28 7l za sierpien 2011r.,
- 965,24 7t za wrzesien 2011r.,
- 964,88 zl za pazdziernik 2011r.,
- 964,43 71 za listopad 2011r.,
- 905,60 zl za grudzien 2011r.,
- 858,69 zl za styczen 2012r.,

- 853,17 zl za luty 2012r.,

- 878,54 zt za marzec 2012r.,

- 890,11 7l za kwiecien 2012r.
tj. lacznie 18.938,79 zl.

Laczna warto$¢ efektywnej stawki czynszu rynkowego mozliwego do uzyskania z tytulu najmu spornego lokalu w
okresie od 1 wrzeénia 2010 r. do 30 kwietnia 2012 r. wyniosla, po uwzglednieniu korekty o 7%, 17.613,07 zl.

Okreslony w sposob rynkowy miesieczny czynsz odpowiada potencjalnemu dochodowi brutto, jaki mogt by¢ osiagniety
z przedmiotowej powierzchni. Aby odzwierciedli¢ rzeczywiste dochody (lub ich brak) wlasciciela lokalu mieszkalnego
konieczne jest skorygowanie potencjalnego dochodu brutto o spodziewane straty w dochodach, uzasadnione
rynkowymi czynnikami i stanem wycenianej nieruchomosci (np. pustostanami, zalegloSciami czynszowymi). Lokalny
rynek najmu lokali mieszkalnych jest bardzo plynny, a poziom pustostanéw i zalegloSci czynszowych stosunkowo
niski i uzasadnia korekte efektywnego czynszu o okolo 4-8%. Biorac jednak pod uwage Srednig powierzchnie spornego
lokalu, a takze jego bardzo niski standard, poziom tej korekty nalezy okre$li¢ na 7%. Wspdlczynnik korygujacy ustalony
na poziomie 7% oznacza, ze nieruchomos$¢ lokalowa nie jest wynajmowana w skali roku érednio jedynie przez 3,5
tygodnia w roku.

Dowody:
+ opinia pisemna bieglego sadowego z 30.01.2014 r. (k.151-179)

« uzupelniajaca opinia pisemna bieglego sadowego z 14.10.2014 r. (k.219-224)



(...) S.A. wynajmuje obecnie 3.600 mieszkan; sa one wynajmowane aktualnie wylacznie w trybie przetargowym, do
ktorego moze przystapi¢ kazdy zainteresowany. Mieszkania te zlokalizowane sa m.in. na terenie wojewodztwa (...)
i (...). Procedura wynajmu mieszkania od (...) S.A. rozpoczyna sie od ogloszeniem przetargu, w ktérym strona
powodowa podaje minimalna cene wywolawcza, za jaka moglaby wynajaé mieszkanie. Cena wywolawcza ustalana
jest tak, aby czynsz pokrywal koszty zwiazane z wynajmem oraz obejmowal minimalna marze dla wynajmujacego.
Przetarg wygrywa ta osoba, ktéra finalnie zaoferuje najwieksza kwote. Wiekszo§¢ wynajmowanych przez strone
powodowa lokali nadaje sie do remontu; warunkiem przystapienia do przetargu jest zobowiazanie sie najemcy do
wyremontowania lokalu we wlasnym zakresie. Sredni czas oczekiwania mieszkania na wynajem jest rozny, zalezy od
lokalizacji i stanu lokalu. Zdarza sie, ze konieczne sa wielokrotnie ogloszenia przetargu, jednakze w warunkach (...)
do wynajecia lokalu dochodzi z reguly po jednokrotnym przetargu.

Dowody:
« zeznania J. B. (k. 220)

(...) S.A.wystawila na rzecz G.W.noty ksiegowe zobowiazujace G.do uiszczenia odszkodowania za niedostarczenie
lokalu socjalnego J. Z., A. W.oraz B.i D. W.. Noty ksiegowe opiewaly na laczna kwote 12.270,34 zk Do G. skierowano
nastepujace noty ksiegowe:

« note za wrzesien 2010 r. na kwote 596,56 zl, w tym media 400,32 zl — platng do 30 wrzeénia 2010 .,

+ note za pazdziernik 2010 r. na kwote 596,56 zl, w tym media 400,32 zl — platna do 30 listopada 2010 1.,
« note za listopad 2010 r. na kwote 596,56 zl, w tym media 400,32 zl — platna do 30 listopada 2010 1.,

+ note za grudzien 2010 r. na kwote 596,56 zl, w tym media 400,32 zl — platng do 30 stycznia 2011 1.,

+ note za styczen 2011 r. na kwote 598,24 zl, w tym media 402,80 zt — platna do 30 kwietnia 2011 1.,

« note za luty 2011 r. na kwote 607,67 zl, w tym media 412,23 zl — platng do 30 kwietnia 2011 r.,

« note za marzec 2011 r. na kwote 638,19 zl, w tym media 442,75 zl — platna do 30 kwietnia 2011 1.,

« note za kwiecien 2011 r. na kwote 638,19 zl, w tym media 442,75 zl — platng do 31 maja 2011 r.,

« note za maj 2011 r. na kwote 638,19 zl, w tym media 442,75 zl — platng do 30 czerwca 2011r.,

« note za czerwiec 2011 r. na kwote 638,19 zl, w tym media 442,75 zt — platna do 31 lipca 2011 .,

« note za lipiec 2011 r. na kwote 638,19 zl, w tym media 442,75 zl — platna do 31 sierpnia 2011 r.,

 note za sierpien 2011 r. na kwote 672,62 zl, w tym media 477,18 zt — platna do 30 wrze$nia 2011 1.,

« note za wrzesien 2011 r. na kwote 672,62 zl, w tym media 477,18 zl — platng do 30 listopada 2011 1.,
 note za pazdziernik 2011 r. na kwote 673,72 zl, w tym media 478,28 zl — platng do 30 listopada 2011 1.,
 note za listopad 2011 r. na kwote 673,72 zl, w tym media 478,28 zl — platng do 31 grudnia 2011 1.,

« note za styczen 2012 r. na kwote 673,72 zl, w tym media 478,28 zl — platng do 29 lutego 2012 1.,

« note za luty 2012 r. na kwote 692,76 zl, w tym media 478,28 zl — platng do 31 marca 2012r.,

« note za marzec 2012 r. na kwote 714,04 zl, w tym media 499,56 zl — platng do 15 maja 2012 r.,



+ note za kwiecien 2012 r. na kwote 714,04 zl, w tym media 499,56 zl — platng do 30 maja 2012 r.

Pismem z 25 lipca 2012 r., doreczonym 1 sierpnia 2012 r., strona powodowa skierowala do strony pozwanej zbiorcze
przedprocesowe wezwanie do zapltaty kwot wynikajacych z powyzszych not ksiegowych, zakreslajac G. W.ostateczny
termin 7 dni od daty doreczenia wezwania na uiszczenie lacznej kwoty 12.270,34 zt.

Dowody:
« kopie not ksiegowych (k.25-36, k.46-52)
« kopia wezwania do zaplaty z 25.07.2012 r. z potwierdzeniem odbioru (k.53)
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo zastugiwalo na uwzglednienie w calo$ci w zakresie nalezno$ci gldbwnej oraz w znacznej czesci co do odsetek.

Zgodnie z art. 18 ust. 5 ustawy z 21.06.2001 r. 0 ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2001 r., nr 71, poz. 733 ze zm., dalej u.o.p.l.), 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. Stosownie do tredci 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. Aby zatem ustali¢
odpowiedzialno$¢ wynikajaca z tego przepisu, w pierwszej kolejnoéci konieczne jest ustalenie dzialania (zaniechania),
z ktorego wynikla szkoda, przy czym nie chodzi o kazde dzialanie, lecz o dzialanie ,przy wykonywaniu wladzy
publicznej”, w sferze tzw. imperium (roszczenie z art. 417 k.c. nie dotyczy wiec dzialan zwiazanych z wystepowaniem
przez tego rodzaju jednostke jako podmiot stosunkéw cywilnoprawnych). Nastepnie niezbedne jest wykazanie, ze
dzialanie lub zaniechanie bylo bezprawne. W dalszej kolejnoéci wykaza¢ nalezy szkode oraz zwiazek przyczynowy
miedzy szkoda a dzialaniem lub zaniechaniem podmiotu realizujacego wladze publiczng. W przeciwienstwie jednak
do podstawowego rezimu odpowiedzialnoSci deliktowej wskazanego w art. 415 k.c., na gruncie art. 417 k.c. nie ma
konieczno$ci wykazywania zawinienia podmiotu, ktory szkode spowodowal (por. np. uchwale Sadu Najwyzszego z
18.10.2011 1., III CZP 25/11, OSNC 2012/2/15).

W sprawie poza sporem pozostawalo, ze wyrokiem z 14.06.2010 r. wydanym w sprawie o sygn. akt IX C
205/10, Sad Rejonowy dla (...)zobowigzal G.W.do dostarczenia lokalu socjalnego osobom wskazanym w treéci tego
wyroku. Nie bylo rowniez sporne, ze strona pozwana nie wykonata niezwlocznie tego obowiazku. Sporne bylo
natomiast, czy zaniechaniu G. W.mozna przypisac ceche bezprawno$ci oraz czy spelnione zostaly pozostate przestanki
odpowiedzialno$ci odszkodowawczej strony pozwanej.

W ocenie Sadu nie budzi watpliwoSci, ze zaniechanie przez strone pozwang dostarczenia lokalu socjalnego J. Z., A.
W., D. W.i B. W.stanowilo zaniechanie niezgodne z prawem. Naruszalo bowiem nakaz wynikajacy z art. 4 ust. 2
u.o0.p.l., zgodnie z ktérym gmina, na zasadach i w wypadkach przewidzianych w ustawie, zapewnia lokale socjalne
i lokale zamienne. Zgodnie za$ z art. 14 ust. 1 w/w ustawy, w wyroku nakazujacym oproéznienie lokalu sad orzeka
o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badZ o braku takiego uprawnienia wobec oso6b, ktorych wyrok
dotyczy. Obowiazek zapewnienia lokalu socjalnego ciazy na gminie wlasSciwej ze wzgledu na miejsce polozenia lokalu
podlegajacego oproznieniu. Wynika stad, ze na stronie pozwanej cigzyt prawny obowiazek podjecia konkretnego
dzialania, nalezacego do sfery realizacji przez nia wladzy publicznej. Jakkolwiek bowiem najem lokali nie nalezy
do sfery wladzy publicznej, realizowanie obowiazkéw G. w zakresie ,tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej” w rozumieniu art. 4 ust. 1 w/w ustawy juz do tej sfery bezsprzecznie nalezy;
ponadto z przywolanego art. 18 ust. 5 u.0.p.l. jasno wynika, ze na gruncie przepisoéw o dostarczaniu lokali socjalnych w
ramach postepowania o eksmisje Gmina realizuje swoje imperium (wladze publiczng), a nie domunium (uprawnienia
wlascicielskie). Przypomnieé w tym miejscu nalezy, ze o bezprawno$ci zaniechania mozna moéwic tylko wowcezas, gdy
obowiazujace normy prawne nakladaja na konkretny podmiot obowiazek podjecia okreslonego dzialania; taka wtasnie



sytuacja miala miejsce w niniejszej sprawie. Obowiazek strony pozwanej dostarczenia lokalu socjalnego wynikat z
jednej strony z ustawy o ochronie praw lokatoréw, z drugiej za$ strony — z wyroku eksmisyjnego z 14.06.2010 r.

Wskaza¢ przy tym nalezy, ze wbrew temu, co wywodzi strona pozwana, niewskazanie w ustawie terminu, w jakim G.
ma obowigzek dostarczy¢ lokal socjalny, nie oznacza, ze obowiazek ten moze spehic¢ w terminie przez siebie dowolnie
ustalonym. Przeciwnie, brak regulacji w tym zakresie wskazuje, ze winna te czynnos¢é wykonac¢ bezzwlocznie po
wezwaniu jej przez wilasciciela lokalu do spelienia tego obowigzku. Nie sposob podzieli¢ pogladu strony pozwanej, ze
mogta zwolni¢ sie z tego obowigzku poprzez ustalenie w stosownej uchwale Rady Miejskiej takich zasad przyznawania
lokali socjalnych, ktére bezterminowo odsuna w czasie koniecznoé¢ realizacji przez nia ustawowego obowigzku.
Z uwagi na hierarchie aktow prawnych nie mozna przyjaé tezy, jakoby akt prawa miejscowego mogl zwalnia¢ w
jakimkolwiek zakresie organ wladzy publicznej z obowigzkéw nalozonych na niego ustawa.

Chybiona jest rowniez argumentacja strony pozwanej nawigzujaca do tego, ze nie posiada dostatecznych §rodkow (w
tym odpowiednio duzego zasobu mieszkan komunalnych), aby obowiazek dostarczenia lokali socjalnych realizowac
natychmiast po zgloszeniu przez wierzyciela takiej potrzeby. Jak juz wskazano wcze$niej, brak zawinienia w
uchybieniu ustawowemu obowigzkowi jest na gruncie art. 417 k.c. nieistotny; organ wladzy publicznej odpowiada za
kazde swe bezprawne dzialanie, nie tylko za takie dzialanie, ktore bylo przezen zawinione. Na marginesie podzieli¢
przy tym nalezy poglad strony powodowej, ze zapewnienia pozwanej gminy, jakoby nie miala z przyczyn obiektywnych,
systemowych i od niej niezaleznych srodkdéw na utworzenie odpowiednio duzej puli lokali socjalnych, sa gotostowne
i niewykazane. G.W jest wlaécicielem szeregu nieruchomosci lokalowych, ktére sprzedaje innym podmiotom. Czyni
réwniez znaczne wydatki na réznorodne inwestycje, nie zawsze stanowigce realizacje jej podstawowych, ustawowych
obowigzkéw wobec czlonkow wspolnoty mieszkaniowej. Jest duza, zamozng gming miejska, dysponujaca znacznym
zasobem mieszkan komunalnych. W zwiazku z tym pojawia sie pytanie, czy brak lokali socjalnych wynika z realnych,
obiektywnych przeszkod, czy tez z nadania przez G.niskiego priorytetu systemowemu rozwigzaniu powyzszego
problemu. Niemniej jednak okoliczno§¢ ta ma jedynie uboczne znaczenie w niniejszej sprawie i moglaby by¢
interpretowana wylacznie na gruncie zarzutu ewentualnej sprzecznoSci zadania strony powodowej z zasadami
wspolzycia spolecznego (art. 5 k.c.), do czego w niniejszej sprawie nie byto podstaw, a to z uwagi na brak jakichkolwiek
dowodow wskazujacych na to, ze G. W.nie miala obiektywnie mozliwo$ci zabezpieczenia odpowiednio duzej liczby
lokali socjalnych w celu realizacji wyrokdow eksmisyjnych i ze realizacja przez nig tego obowiazku moglaby nastapic
tylko przy jednoczesnym narazeniu wspdlnoty lokalnej na niepowetowane i znaczne straty, poprzez dostarczenie
lokalu socjalnego kosztem innych, obiektywnie wyraznie istotniejszych dla dobra wspélnego zadan.

Samo wydanie wyroku eksmisyjnego nie rodzilo automatycznie po stronie pozwanej obowigzku podjecia
natychmiastowych dzialan zmierzajacych do realizacji orzeczenia w zakresie obowiazku dostarczenia lokalu
socjalnego. Do skonkretyzowania sie obowigzku dostarczenia lokalu socjalnego konieczne jest ponadto zgloszenie
przez wlasciciela lokalu badZ eksmitowanego lokatora faktycznej potrzeby zaoferowania lokalu socjalnego. Strona
pozwana powinna mie¢ przy tym mozliwos¢ zlozenia osobom eksmitowanym stosownej oferty. Warunek ten zostal
speliony, gdyz strona powodowa wystapila z takim wnioskiem do pozwanej gminy w piSmie z 10.08.2010 r.; nie
bylo przy tym zadnych prawnych przeszkod, aby strona pozwana bezzwlocznie wykonata swoj obowigzek. Ustawa o
ochronie praw lokatoré6w wyraznie stwierdza, ze deliktem gminy jest niedostarczenie lokalu socjalnego mimo istnienia
wyroku sadowego orzekajacego o takim uprawnieniu bylego lokatora. Wskazana ustawa nie uzaleznia wykonania
orzeczenia sagdowego w zakresie przyznania lokalu socjalnego od jakichkolwiek dodatkowych przestanek, nie zezwala
rowniez Gminie na zwolnienie sie z obowiazku bezzwlocznego dostarczenia lokalu np. z uwagi na brak wolnego
lokalu. Dodatkowo zauwazy¢ wypada, ze strona pozwana powinna swoj obowigzek zrealizowac¢ bezzwlocznie po
powiadomieniu jej o takiej potrzebie przez strone powodowa; nie bylo niezbedne, aby strona powodowa dostarczyta
stronie pozwanej odpis wyroku ze stwierdzeniem prawomocnosci, gdyz G.W.jest zgodnie z ustawa o ochronie
praw lokatoréw zawiadamiana o toczacym sie postepowaniu eksmisyjnym i moze w nim uczestniczy¢ (art. 15 ust.
2), a ponadto strona powodowa dostarczyla jej kopie wyroku, zatem dostatecznie zidentyfikowala na potrzeby
G.postepowanie, w ktorym orzeczono o obowigzku G.. Stad tez Sad uznal za zasadne zadanie strony powodowej, aby



obcigzy¢ G. W.odszkodowaniem od wrze$nia 2010 r. Wskazaé przy tym nalezy, ze wyrok uprawomocnil sie wobec
wszystkich pozwanych z dniem 3 sierpnia 2010 .

W sprawie bylo bezspornym, ze w okresie objetym pozwem strona pozwana mimo wezwania nie przedstawila osobom
zajmujgcym lokal bez tytulu prawnego oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego. Osoby te nadal zamieszkiwaly
w lokalu, nie opuécily go dobrowolnie i nie uiszczaly zadnych naleznosci z tego tytulu na rzecz wiasciciela lokalu.
Okoliczno$é te Sad ustalil w oparciu o zeznania oséb zajmujacych lokal — J. Z. i A. K. (poprzednio: W.). Dlugotrwale
zamieszkiwanie tych oséb w spornym lokalu spowodowalo, ze strona powodowa nie miala mozliwoéci swobodnego
korzystania z przyshugujacego jej prawa wlasnosSci nieruchomosci, a ponadto wobec nieuiszczania odszkodowania
przez osoby zamieszkujacych w lokalu ponosita dodatkowo z tego tytulu straty. W mysl bowiem art. 18 ust. 3 ustawy
o ochronie praw lokator6w osoby uprawnione do lokalu zamiennego albo socjalnego, jezeli sad orzekl o wstrzymaniu
wykonania opréznienia lokalu do czasu dostarczenia im takiego lokalu, oplacaja odszkodowanie w wysokoSci czynszu
albo innych oplat za uzywanie lokalu, jakie bylyby obowiazane oplacaé¢, gdyby stosunek prawny nie wygasl. Jak
zeznali przestuchiwani w charakterze Swiadkow J. Z. oraz A. K., nie uiszczali oni zadnych oplat za zajmowany
lokal w spornym okresie. Potwierdzaja to ponadto zeznania §wiadka E. S. oraz dokumenty znajdujace sie w aktach
sprawy, z ktorych wynika, ze oplaty za media dostarczane do spornego lokalu w okresie od wrze$nia 2010 r. do
kwietnia 2012 r. regulowane byly przez (...) S.A. Poniesiona przez strone powodowa szkoda pozostaje niewatpliwie w
bezposrednim zwigzku z niewywiazaniem sie przez strone pozwana z obowiazku orzeczonego w wyroku z 14.06.2010
r. Gdyby bowiem strona pozwana swoj obowiazek zrealizowala, nie byloby przeszkod, aby strona powodowa w trybie
przetargowym wynajela lokal innemu najemcy, ktéry ponosilby obciazenia zwigzane z lokalem oraz uiszczal rynkowy

CZynsz.

Ustalajac wysoko$¢ utraconych przez strone powodowa korzyéci z tytulu najmu spornego lokalu, Sad oparl sie przede
wszystkim na opinii bieglego sadowego W. R.. Biegly ustalil, ze warto$¢ rynkowa efektywnej stawki czynszu rynkowego
za lokal przy ul. (...) we W. w okresie od 1.09.2010 r. do 30.04.2012 r. wynosi lacznie 17.613,07 zI. Biegly ustalajac
te kwote mial na uwadze nie tylko poziom czynszéw na rynku lokalnym, lecz takze Sredni okres za jaki wlasciciel nie
uzyskiwal dochodu ze swej nieruchomosci. Biegly dokonal korekty hipotetycznego czynszu rynkowego o wspotezynnik
spodziewanych strat, wynikajgcych z czynnikoéw o charakterze rynkowym, takich jak pustostany, zaleglo$ci czynszowe.
W ocenie bieglego aktualnie poziom jego wspoélczynnika jest — z uwagi na sytuacje na rynku lokali mieszkalnych —
stosunkowo niski, waha sie w zalezno$ci od stanu lokalu, jego lokalizacji i innych cech od 4 do 8%. Biegly uzasadnit
w sposob czytelny, dlaczego w przypadku lokalu, o ktérym mowa w pozwie, wspolczynnik korekty ustalil na poziomie
7%; wynikalo to z relatywnie malo atrakcyjnej rynkowo powierzchni spornego lokalu oraz jego niskiego standardu.
Opinia zostala sporzadzona w oparciu o szczegdlowa analize rynku lokalnego, wnikliwa ocene istotnych z punktu
widzenia najmu parametréw tak spornego lokalu, jak i nieruchomosci budynkowej, w ktorej sie znajduje, a takze
przekonujacg ocene trendéw rynkowych. Biegly zapoznatl sie z rzeczywistym stanem lokalu, dokonujac jego ogledzin.
W czasie ogledzin ustalil w oparciu o informacje pozyskane od lokatora stan lokalu w spornym okresie i uwzglednit
te ustalenia w swej opinii. Zdaniem Sadu nie ma podstaw, aby opinie te uznaé¢ za niepelng czy nieprzekonujaca.
Zarzuty strony pozwanej (k.187-188) Sad uznal za chybione. Biegly w opinii uzupehiajacej wyjasnil, z jakich przyczyn
wspolczynnik korekty przyjal na poziomie 7%. Jesli zas chodzi o zarzut, jakoby okres ekspozycji lokalu na rynku
nalezalo powiekszy¢ o $redni czas trwania postepowania eksmisyjnego, w ocenie Sadu biegly w pelni zasadnie nie
uwzglednil tego kryterium przy ustalaniu wspolezynnika korekty. Po pierwsze, nie sposéb zakladaé a priori, ze po
zaoferowaniu lokalu socjalnego rodzina J. Z. nie opuScilaby dobrowolnie lokalu. Nie ma zadnych podstaw, aby
przyjmowac, ze nieuniknione i niezbedne jest dokonanie eksmisji w drodze przymusu egzekucyjnego. Po drugie,
niezrozumialym jest, z jakich przyczyn konieczno$¢ ewentualnej eksmisji przy udziale komornika mialaby w dluzszym
horyzoncie czasowym obnizaé¢ warto$¢ czynszu, jaki strona powodowa moglaby uzyskaé w kolejnych latach.

Prognozowany efektywny rynkowy czynsz najmu za sporny okres nie obejmowal oplat niezaleznych od wtasciciela
nieruchomosci, takich jak oplaty za dostawy do lokalu energii, wody, odbiér $ciekbw, odpadéw i nieczystoSci,
fundusz remontowy itp. (por. k.174-175). Zachodzil zatem podstawy, aby odszkodowanie nalezne stronie powodowej
powiekszyé o kwoty wylozone przez nig tytulem oplat za media, ktére uiscila wskutek tego, ze osoby do tego



zobowiazane (tj. korzystajacy z lokalu) nie wywiazali sie ze swego obowigzku. Jak stusznie wskazal Sad Najwyzszy w
uchwale z 16.05.2012 r. (III CZP 12/12, OSNC 2012/12/138), odszkodowanie przystugujace wtascicielowi lokalu na
podstawie art. 18 ust. 5 u.0.p.l. moze obejmowac oplaty eksploatacyjne zwigzane z korzystaniem z lokalu, o ile wskutek
nieuiszczania ich przez osoby korzystajace z lokalu powstanie konieczno$¢ pokrycia ich przez wlasciciela. Zachodzilty
zatem podstawy, aby kwote czynszu wyliczonego przez bieglego powiekszy¢ o kwote oplat za media, pokrytych przez
strone powodowa i wskazana w kolejnych notach ksiegowych kierowanych do Gminy (j. lacznie o kwote 8.496,66 zD.
Z tego tez wzgledu ostatecznie Sad zasadzil od strony pozwanej na rzecz strony powodowej lacznie kwote 26.109,73
zl (= 17.613,07 zt + 8.496,66 zl).

O odsetkach Sad orzekl na podstawie art. 481 k.c., ktéry stanowi, ze jezeli dluznik opdznia sie ze spelnieniem
$wiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zada¢ odsetek za czas opdznienia, chociazby nie poni6st zadnej szkody
i chociazby opo6znienie bylo nastepstwem okolicznos$ci, za ktore dluznik odpowiedzialnosci nie ponosi. Poniewaz
obowiazek zaplaty odszkodowania ma charakter obowigzku bezterminowego w rozumieniu art. 455 k.c., totez
odsetki od kwoty ostatecznie zasadzonej tytulem naleznoSci gtownej nalezaly sie od daty wezwania do zaplaty.
Funkcje te pehily wystawione przez strone powodowa noty ksiegowe, wskazujace terminy platnosci naleznosci
za poszczegOlne okresy. Strona pozwana nie kwestionowala tego, ze je otrzymala przed wskazana w nich data
wymagalnoS$ci odszkodowania za poszczegdlne okresy; Sad uznat zatem te okoliczno$é za przyznang na podstawie art.
230 k.p.c. W zwigzku z tym w takim zakresie, w jakim Zadanie pozwu obejmowalo naleznosci w kwocie wynikajacej z
tychze not ksiegowych (a wiec naleznoéci za media oraz cze$ciowo za czynsz) Sad przyznat stronie powodowej odsetki
za okres poczynajac od dnia nastepnego po dacie wskazanej w konkretnej nocie ksiegowej jako termin platnosci. O
odsetkach orzeczono w zwigzku z tym w sposéb analogiczny do tego, jak wskazano to w pierwotnym zadaniu pozwu,
z t3 jedynie réznica, ze nalezno$¢ za wrzesien 2010 r. stala sie wymagalna nie jak tego chciala strona powodowa
1.09.2010 r. (k.3), lecz w dniu 1.10.2010 r. Termin platnoéci wskazany w nocie za wrzesien 2010 r. okreélony zostal
bowiem na 30.09.2010 r. (k.25). Wobec tego co do odsetek od kwoty 596,56 z} tytulem naleznosSci za wrzesien 2010
r. za okres przed 1.10.2010 r. powodztwo zostalo oddalone.

Natomiast jesli chodzi o dalsza kwote 13.839,49 zl, wynikajaca z rozszerzenia powodztwa, wezwanie do jej zaplaty
nastgpilo wraz z doreczeniem stronie pozwanej odpisu pisma z 3.04.2014 r. (k.189-191), co nastgpilo 10.09.2014 r.
(k.216). Przyjmujac zatem zwyczajowy tygodniowy termin do dobrowolnego spelienia §wiadczenia, strona pozwana
winna uregulowac nalezno$¢ do 17.09.2014 r. i od nastepnego dnia (18.09.2014 r.) pozostawala w op6znieniu. Od tejze
zatem daty przyznano dalsze odsetki ustawowe. Zwazywszy, ze strona powodowa w pi§mie z 3.04.2014 r. podtrzymata
swe zadanie odsetkowe (a zatem zadala, aby odsetki byly nalezne od dat wymagalnoéci naleznoSci za poszczeg6lne
miesigce, wskazanych w notach odsetkowych i oznaczonych w pozwie), niezbedne bylo oddalenie powo6dztwa w
zakresie odsetek od kwoty 13.839,49 zl za okres sprzed 18.09.2014 r.

7 uwagi na powyzsze orzeczono jak w punkcie I wyroku, za$ dalej idgce powddztwo (tj. co od omoéwionych powyzej
okres6w naliczania odsetek) zostalo oddalone w punkcie IT wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl w punkcie III wyroku na podstawie art. 100 zd. 2 k.p.c., ktéry stanowi, ze sad moze
wlozy¢ na jedna ze stron obowiazek zwrotu wszystkich kosztow, jezeli jej przeciwnik ulegt tylko co do nieznacznej
czesci swego zadania albo gdy okreSlenie naleznej mu sumy zalezalo od wzajemnego obrachunku lub oceny sadu.
Na koszty te zlozyly sie: wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 2.400 zl, oplata sagdowa od pozwu (614 zl) i od
rozszerzonego powbddztwa (692 zl), zaliczka na poczet wynagrodzenia bieglego (800 zl1) i oplata skarbowa od pozwu
w kwocie 17 z1 (k.39), tj. lgcznie 4.523 zL.

Nieuiszczonymi kosztami sagdowymi, w postaci wydatkéw zwigzanych z opinig bieglego w kwocie 777,39 z1 (k. 186,
k.206)1159,85 zl (k.233), tj. tacznie 937,24 zl, pokrytych tymczasowo przez Skarb Panstwa, Sad w punkcie IV wyroku
na mocy art. 113 u.k.s.c w zw. z art. 100 zd. 2 k.p.c. obcigzyl strone pozwana jako przegrywajaca spor w przewazajacej
czesci.



