Sygn. akt I C 100/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 maja 2015 .

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmieécia we Wroctawiu, Wydzial I Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Agata Maslowska

Protokolant: Marta Krawiec-Klimczak

po rozpoznaniu w dniu 25 maja 2015 r. we Wroclawiu

na rozprawie

sprawy z powodztwa K. H.

przeciwko G. W.

o zaplate

L. zasgdza od strony pozwanej G. W.na rzecz powéddki K. H.kwote 14.095,92 zl (slownie: czternascie
tysiecy dziewiecédziesiqt pieé zlotych dziewieédziesiqgt dwa grosze) z ustawowymi odsetkami od 24
stycznia 2013 r. do dnia zaplaty;

II. w pozostalym zakresie powodztwo oddala;

III. zasgdza od strony pozwanej G. W.na rzecz powodki K. H.kwote 3.574,87 zI tytulem kosztow
procesu;

IV. nakazuje powéddce K. H., aby uiscila na rzecz Skarbu Panstwa (kasa Sqdu (...)we (...) kwote
82,58 zl tytulem wydatkow poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa;

V. nakazuje stronie pozwanej G.W., aby uiscila na rzecz Skarbu Panstwa (kasa (...)we (...)) kwote
192,68 zl tytultem wydatkow poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa.

Sygn. akt I C 100/13

UZASADNIENIE

Pozwem z 24 stycznia 2013 r. (k. 2-6) powodka K. H.wniosla o zasadzenie na swoja rzecz od strony pozwanej
G.W.kwoty 20.495,92 zt wraz z odsetkami ustawowymi, liczonymi od powyzszej kwoty od dnia wniesienia pozwu
do dnia zaplaty oraz kosztami procesu. W uzasadnieniu swojego zadania wskazala, ze jest wladcicielka lokalu
mieszkalnego polozonego we W.przy ul. (...), ktéry jest bezprawnie zajmowany przez K. P.i W. P.. Wyrokiem z 11
pazdziernika 2010 r. wydanym w sprawie o sygn. akt (...)Sad Rejonowy dla (...)nakazal w/w osobom oprdznienie,
opuszczenie i wydanie przedmiotowego lokalu powddce, nakazujac jednocze$nie wstrzymanie wykonania eksmisji do
czasu zlozenia im oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego przez G.W.. Przedmiotowy wyrok uprawomocnit
sie 30 maja 2011 r. Pismem z 25 lipca 2011 r. powddka wezwala G. W.do przyznania lokalu socjalnego K. P.i W. P..
Strona pozwana o$wiadczyta jednak, ze nie jest w stanie okre$li¢ terminu, w jakim wskaze lokal socjalny w/w osobom
oraz ze nie godzi sie na zaplate ewentualnego odszkodowania z tytulu nieprzyznania przez nig lokalu socjalnego.



Jednocze$nie strona pozwana poinformowata powddke, zZe istnieje mozliwosé przySpieszenia procedury zlozenia
oferty najmu lokalu socjalnego w przypadku, gdyby powodka zlozyla pozwanej wniosek o wskazanie lokalu socjalnego
poza kolejnoscia i przeprowadzita w nim na wlasny koszt prace remontowe, przystosowujace lokal do zamieszkania
przez osoby uprawnione do lokalu socjalnego na mocy wyroku sadowego, zrzekajac sie jednocze$nie roszczen
odszkodowawczych. Propozycja strony pozwanej nie zostala przyjeta przez powodke, za§ do chwili wystapienia z
niniejszym powodztwem strona pozwana nie zlozyta K.i W. P.oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego. W
zwiazku z powyzszym powddka pozbawiona jest mozliwo$ci swobodnego dysponowania lokalem, a w szczego6lnoéci
jego wynajecia na wolnym rynku. Z tego tytulu powoddka poniosla szkode polegajaca na niemoznosci osiagniecia
korzys$ci majatkowych, jakie otrzymywalaby, gdyby mogla swobodnie dysponowaé lokalem. Powddka wskazala,
ze uwzgledniajac powierzchnie lokalu, jego standard i polozenie, moglaby z tytulu najmu przedmiotowego lokalu
uzyskiwa¢ miesiecznie czynsz wolnorynkowy w wysoko$ci co najmniej 1.700 zt. Oznacza to, ze gdyby powddka mogla
swobodnie dysponowaé swoim lokalem osiggnelaby w okresie od sierpnia 2011 r. do grudnia 2012 r. przychéd z tytulu
wynajmu przedmiotowego lokalu na poziomie co najmniej 28.900 zt. Na kwote dochodzong pozwem zlozyla sie w/w
kwota 28.900 zl, pomniejszona o wplaty dokonane przez osoby zajmujace lokal, }acznie w wysoko$ci 8.404,08 zl.

W odpowiedzi na pozew (k.26-29) strona pozwana G.W.wniosla o oddalenie powodztwa w catosSci, jak rowniez
o zasadzenie od powddki na swoja rzecz kosztow procesu. Strona pozwana wskazala, ze zadanie powodki jest
bezzasadne, albowiem strona pozwana nie dopuécila sie bezprawnos$ci w swoim zaniechaniu. G.W.w realizacji
wyrokow eksmisyjnych dziala bowiem w granicach prawa — zgodnie z procedura okres§long odpowiednia uchwalg Rady
Miejskiej. O kolejnoSci realizacji wnioskow o wskazanie lokalu socjalnego osobom, ktére nabyly prawo do takiego
lokalu na mocy prawomocnego orzeczenia sadu, decyduje data zlozenia wniosku. Takie rozwigzanie spowodowane
jest ograniczonym zasobem lokali socjalnych w dyspozycji gminy. Strona pozwana wskazala, ze czyni starania o
powiekszenie zasobu lokali socjalnych. Strona pozwana zarzucila jednoczeénie, ze powodka nie wykazata ani faktu,
ani wysokosci szkody, ktéra poniosta w zwigzku z niedostarczeniem przez G.lokalu socjalnego, w tym w szczegolnoSci
nie wykazala, ze miala mozliwo$é wynajecia spornego lokalu za wskazang przez siebie cene.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:
K. H. jest wlascicielka lokalu mieszkalnego polozonego we W. przy ul. (...).
Dowody:

e odpiszKWnr (...)/ (...) (k.9-11)

W lokalu tym zamieszkiwali W.i K. P., ktérym wyrokiem Sadu Rejonowego dla (...)we W.z 11 pazdziernika 2010
r., wydanym w sprawie o sygn. akt (...), nakazano, aby opuscili, opréznili i wydali powddce przedmiotowy lokal.
Jednocze$nie wykonanie wyroku zostalo wstrzymane do czasu zlozenia w/w osobom przez G. W.oferty zawarcia
umowy najmu lokalu socjalnego. Po wydaniu w/w wyroku W. P.wyprowadzil sie z przedmiotowego lokalu i obecnie
zamieszkuje w nim wylgcznie jego matka K. P..

Dowody:
« kopia odpisu wyroku SR dla (...)z 11.10.2010 1. (k.12)
« zeznania W. P. (k.46)

Pismem z dnia 25 lipca 2011 r. powédka wezwala strone pozwana do przyznania lokalu socjalnego K. i W. P.. W
pisSmie powodka wskazala rowniez, ze w razie niedostarczenia przez gmine lokalu socjalnego osobie uprawnionej do
jej otrzymania na mocy wyroku sagdowego, wlascicielowi przystuguje roszczenie odszkodowawcze do gminy.

W odpowiedzi strona pozwana wskazala, ze nie istnieje zaden ustawowy termin, w ciggu ktérego gmina zobowigzana
jest zapewni¢ lokal socjalny osobom uprawnionym do jego otrzymania, w zwigzku z tym sprawa dostarczenia
lokalu socjalnego panstwu P.zostanie zrealizowana zgodnie z przepisami uchwaly Rady Miejskiej W.w sprawie



zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu G.W.. Zgodnie z ta uchwalg
dostarczenie lokali socjalnych na potrzeby realizacji prawomocnych wyrokéw sadowych odbywa sie w kolejnoéci, o
ktorej decyduje data zlozenia wniosku. Jednocze$nie strona pozwana poinformowata powodke, ze istnieje mozliwo§é
przyspieszenia procedury zlozenia oferty najmu lokalu socjalnego w przypadku, gdyby powddka zlozyla pozwanej
wniosek o wskazanie lokalu socjalnego poza kolejnoScia i przeprowadzita w nim na wlasny koszt prace remontowe
przystosowujace lokal do zamieszkania przez osoby uprawnione do lokalu socjalnego na mocy wyroku sgdowego
zrzekajac sie jednocze$nie roszczen odszkodowawczych. G. W.o$wiadczyla ponadto, ze nie godzi sie na zaptate
ewentualnego odszkodowania zagdanego z tytulu nieprzyznania przez nig lokalu socjalnego.

Dowody:
« kopia pisma z 25.07.2011 1. (k.13)
 kopia pisma z 9.08.2011r. (k.14)

K. P. i W. P. dokonali na rzecz pow6dki w okresie od sierpnia 2011 r. do grudnia 2012 r. tytulem naleznoSci za
korzystanie z lokalu oémiu wplat po 1.050,51 zl, tj. lgcznie 8.404,08 zt.

Dowody:
« kopie rozliczen nalezno$ci i oplat za okres od stycznia 2011 r. do pazdziernika 2012 r. (k.15-17)

Pismem z 18 grudnia 2012 r. powodka wezwala G.W.do zaplaty na jej rzecz odszkodowania za niedostarczenie K.i W.
P.lokalu socjalnego w kwocie 20.495,92 zl, w terminie 7 dni od daty otrzymania wezwania. Wezwanie doreczono G.
W.21 grudnia 2012 1.

Dowody:
 kopia wezwania do zaplaty z 18.12.2012 r. wraz z potwierdzeniem nadania i odbioru (k.18-20)

Warto$¢ rynkowa czynszu najmu za lokal mieszkalny polozony we W. przy ul. (...) przy obecnym stanie tego lokalu
wynosi 800 zl miesiecznie. Na niska kwote czynszu wplywa przede wszystkim bardzo zly stan techniczny lokalu oraz
niski standard jego wykonczenia. Do wymiany kwalifikuja sie podlogi, podiaczenie kuchni weglowej, armatura wodna
oraz urzadzenia sanitarne, instalacja elektryczna oraz kanalizacyjna, a w szczego6lnoSci piony w lazience. Okna od
strony podworza, $ciany oraz stolarka drzwiowa wymagaja renowacji.

Hipotetyczna wysoko$¢ czynszu najmu powyzszego lokalu przy zalozeniu, ze stan techniczny oraz standard
wykonczenia lokalu bylby dobry, wynosilaby 1.500 zl miesiecznie. Osiagniecie dobrego stanu lokalu wymagaloby
nastepujacych prac remontowych: wymiany podlogi, armatury wodnej oraz urzadzen sanitarnych (wanna, sedes,
umywalka, zlewozmywak,) montazu centralnego ogrzewania, wykonania instalacji elektrycznej oraz kanalizacyjnej,
wymiany pionéw w lazience, renowacji okien i stolarki okiennej i drzwiowej, malowania i od$wiezenia lokalu.

Dowody:
+ pisemna opinia biegltego sadowego M. S. z 31.10.2013 1. (k.53-89)
« pisemna uzupelniajaca opinia bieglego sadowego M. S. (k.131-140)
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w przewazajacej czesci.

Stan faktyczny w sprawie Sad ustalil w oparciu o dokumentacje przedstawiona przez powodke, zeznania Swiadka W.
P., jak réwniez opinie powolanego w sprawie bieglego.



Zgodnie z art. 18 ust. 5 ustawy z 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2001 1., nr 71, poz. 733 ze zm., dalej u.o.p.l.), jezeli gmina nie dostarczyta lokalu socjalnego
osobie uprawnionej do niego z mocy wyroku sagdowego, wladcicielowi 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 Panhstwa lub
jednostka samorzadu terytorialnego lub inna osoba prawna wykonujaca te wladze z mocy prawa. Aby zatem ustalié¢
odpowiedzialno$§¢ wynikajaca z tego przepisu, w pierwszej kolejnosci konieczne jest ustalenie dzialania (zaniechania),
z ktorego wynikla szkoda, przy czym nie chodzi o kazde dzialanie, lecz o dzialanie ,przy wykonywaniu witadzy
publicznej”, w sferze tzw. imperium (roszczenie z art. 417 k.c. nie dotyczy wiec dzialan zwiazanych z wystepowaniem
przez tego rodzaju jednostke jako podmiot stosunkéw cywilnoprawnych). Nastepnie niezbedne jest wykazanie, ze
dzialanie lub zaniechanie bylo bezprawne. W dalszej kolejnoéci wykaza¢ nalezy szkode oraz zwigzek przyczynowy
miedzy szkoda a dzialaniem lub zaniechaniem podmiotu realizujacego wladze publiczng. W przeciwienstwie jednak
do podstawowego rezimu odpowiedzialnosSci deliktowej wskazanego w art. 415 k.c., na gruncie art. 417 k.c. nie ma
koniecznos$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 11.10.2010 r., wydanym w sprawie o sygn. akt (...), Sad Rejonowy
dla (...)zobowigzal G.W.do dostarczenia lokalu socjalnego osobom wskazanym w treéci tego wyroku, tj. K.i W. P..
Nie bylo rowniez sporne, ze strona pozwana nie wykonala tego obowiazku niezwlocznie po wezwaniu jej przez
powddke. Sporne byto natomiast, czy zaniechaniu G. W.mozna przypisa¢ ceche bezprawnosci oraz czy spelnione
zostaly pozostale przestanki odpowiedzialno$ci odszkodowawczej strony pozwane;j.

W ocenie Sadu nie budzi watpliwosci, ze zaniechanie przez strone pozwana dostarczenia lokalu socjalnego pozostalej
w lokalu K. P.stanowilo zaniechanie niezgodne z prawem. Naruszalo bowiem nakaz wynikajacy z art. 4 ust. 2
u.0.p.l., zgodnie z ktérym g., 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 oproznienie lokalu sad orzeka
o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego badZ o braku takiego uprawnienia wobec os6b, ktérych wyrok
dotyczy. Obowiazek zapewnienia lokalu socjalnego cigzy na gminie wlaSciwej ze wzgledu na miejsce polozenia lokalu
podlegajacego oprdznieniu. Wynika stad, Zze na stronie pozwanej ciazyt prawny obowiazek podjecia konkretnego
dzialania, nalezacego do sfery realizacji przez nia wladzy publicznej. Jakkolwiek najem lokali nie nalezy do sfery wtadzy
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.o.p.l. jasno wynika, zZe na gruncie przepiséw o dostarczaniu lokali socjalnych w
ramach postepowania o eksmisje G. realizuje swoje imperium (wladze publiczng), a nie dominium (uprawnienia
wlascicielskie). Przypomnie¢ w tym miejscu nalezy, Ze o bezprawnoSci zaniechania mozna méwié tylko wowczas, gdy
obowiazujace normy prawne nakladaja na konkretny podmiot obowiazek podjecia okreslonego dzialania; taka wtasnie
sytuacja miala miejsce w niniejszej sprawie. Obowigzek strony pozwanej dostarczenia lokalu socjalnego wynikat z
jednej strony z ustawy o ochronie praw lokatoréw, z drugiej zas strony — z wyroku eksmisyjnego z 11.10.2010 r.

Wskaza¢ przy tym nalezy, ze wbrew temu, co wywodzi strona pozwana, niewskazanie w ustawie terminu, w jakim G.
ma obowiazek dostarczy¢ lokal socjalny, nie oznacza, ze obowigzek ten moze spetnic¢ w terminie przez siebie dowolnie
ustalonym. Przeciwnie, brak regulacji w tym zakresie wskazuje, ze winna te czynno$¢ wykona¢ bezzwlocznie po
wezwaniu jej przez wlasciciela lokalu do spelnienia tego obowiazku. Nie sposob podzieli¢ pogladu strony pozwanej, ze
mogla zwolni¢ sie z tego obowiazku poprzez ustalenie w stosownej uchwale Rady Miejskiej takich zasad przyznawania
lokali socjalnych, ktore bezterminowo odsung w czasie konieczno$¢ realizacji przez nig ustawowego obowigzku.
Z uwagi na hierarchie aktéw prawnych nie mozna przyjac tezy, jakoby akt prawa miejscowego mogl zwalniaé w
jakimkolwiek zakresie organ wladzy publicznej z obowiazkéw nalozonych na niego ustawg.

Samo wydanie wyroku eksmisyjnego nie rodzilo automatycznie po stronie pozwanej obowigzku podjecia
natychmiastowych dzialain zmierzajacych do realizacji orzeczenia w zakresie obowiazku dostarczenia lokalu



socjalnego. Do skonkretyzowania sie obowigzku dostarczenia lokalu socjalnego konieczne jest ponadto zgloszenie
przez wiasciciela lokalu badz eksmitowanego lokatora faktycznej potrzeby zaoferowania lokalu socjalnego. Strona
pozwana powinna mie¢ przy tym mozliwoé¢ zlozenia osobom eksmitowanym stosownej oferty. Warunek ten zostat
speliony, gdyz strona powodowa wystapila z takim wnioskiem do pozwanej gminy w piSmie z 25.07.2011 r.; nie
bylo przy tym zadnych prawnych przeszkod, aby strona pozwana bezzwlocznie wykonata swoj obowiagzek. 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
roéwniez G.na zwolnienie sie z obowigzku bezzwlocznego dostarczenia lokalu np. z uwagi na brak wolnego lokalu.
Sad uznal, Ze rozsadnym, mozliwym do dotrzymania terminem na realizacje przez strone pozwang powyzszego
obowiazku by} termin 1 miesigca — jest to okres wystarczajacy na dopehienie formalno$ci zwigzanych z podpisaniem
umowy najmu lokalu socjalnego i umozliwienie osobom zajmujacym lokal dobrowolne jego opuszczenie. Gdyby zatem
G.prawidlowo wywiazala sie ze swoich obowiazkow, powoddka juz od wrzesnia 2011 r. moglaby w pelni realizowac
swoje uprawnienia wilascicielskie co do lokalu.

Chybiony byl réwniez zarzut niewykazania wysoko$ci poniesionej szkody. Odszkodowanie nalezne od gminy powinno
kompensowa¢ szkode, jaka ponosi wlasciciel lokalu, nie mogac z niego korzysta¢ w sposéb normalny. Powodka
wskazywala, ze szkoda, ktora ponosi polega na niemozno$ci osiagniecia korzysci majatkowych, jakie otrzymywalaby,
gdyby mogta swobodnie dysponowa¢ lokalem. Powddka wyjasnila, ze lokal przeznaczony byt pod najem komercyjny
i w zwigzku z tym po jego opuszczeniu przez osoby niemajgce juz do niego tytulu prawnego, powddka zamierzala
ponownie go wynaja¢. W ocenie powddki, uwzgledniajac powierzchnie lokalu, jego standard i polozenie, moglaby
ona z tytulu najmu przedmiotowego lokalu uzyskiwa¢ miesiecznie czynsz wolnorynkowy w wysokoéci 1.700 zl. Celem
potwierdzenia swojego zalozenia powodka wniosla o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego na okolicznoéé
ustalenia warto$ci rynkowej czynszu najmu dla przedmiotowego lokalu w okresie od sierpnia 2011 r. do grudnia 2012
r. oraz faktycznych mozliwoéci wynajecia tejze nieruchomoéci lokalowej. Sporzadzona przez bieglego na potrzeby
niniejszego postepowania opinia w znacznej mierze potwierdzila twierdzenia powodki.

Ustalajgc rozmiar odszkodowania Sad opart sie przede wszystkim na opinii powolanego w sprawie bieglego sadowego
z zakresu szacowania (...). Biegly ten w sporzadzonej przez siebie opinii z 4.11.2013 r. stwierdzil, Zze wysokoéc
czynszu wolnorynkowego, jaki moglaby uzyskaé¢ powodka za wynajem przedmiotowego lokalu w spornym okresie,
ksztaltowala sie na poziomie 800 zl. Wplyw na niska kwote hipotetycznego czynszu mial przede wszystkim fakt, ze
lokal ten jest w bardzo zlym stanie technicznym. Wiele do zyczenia pozostawia réwniez jego standard wykonczenia.
Okolicznosci te nie byly miedzy stronami sporne; powddka nie kwestionowala tego, ze aktualnie lokal jest mato
atrakcyjny rynkowo i nie jest prawdopodobne uzyskanie za jego najem czynszu w stawkach typowych dla rynku
(...). Wskazala jednak, ze z uwagi na to, ze lokal przeznaczony jest pod najem, przed ponownym zaoferowaniem
go na wolnym rynku powodka przeprowadzilaby niezbedne remonty, w celu doprowadzenia lokalu do stanu
umozliwiajacego korzystne wynajecie go.

W opinii uzupelniajacej z 24.11.2014 r. biegly stwierdzil, Ze przy zalozeniu, ze taki remont zostalby przeprowadzony,
za$ stan techniczny lokalu oraz standard jego wykonczenia bylyby po nim dobre, hipotetyczna wysoko$¢ czynszu
najmu w spornym okresie wyniostaby 1.500 zl miesiecznie. Ustalajac wysoko$§é odszkodowania, Sad przyjal za
podstawe jego ustalenia te wlaénie stawke. Sad dal bowiem wiare twierdzeniom powodki, ktéra wskazywala, ze
przed wynajeciem przedmiotowego lokalu wyremontowataby go. Twierdzenia powodki byly w pelni wiarygodne, gdyz
dzialanie takie byloby nie tylko racjonalne i logiczne w okolicznosciach sprawy, lecz ponadto jest w pelni typowe
w komercyjnym wynajmie lokali mieszkalnych. Regulg jest bowiem przeprowadzanie przez wynajmujacego przed
zaoferowaniem lokalu na rynku prac polegajacych na ,od$wiezeniu” lokalu po poprzednich lokatorach, o ile nie
zrealizowany zostal przez nich obowiazek z art. 675 § 1 k.c. lub stan lokalu wynikal z normalnego jego uzytkowania.
Z ekonomicznego punktu widzenia oczywistym jest, ze dla powddki — mimo koniecznosci poczynienia dodatkowych
nakladow — korzystniejsze bylo wynajecie lokalu w dobrym stanie, anizeli zaniedbanego. Lokal w lepszym stanie
i o wyzszym (ale nie ponadprzecietnym) standardzie nie tylko szybciej i latwiej znajdzie najemce, lecz rowniez



mozliwe jest uzyskanie wyzszych przychodéw z jego najmu (wyzszego czynszu). W okoliczno$ciach sprawy trudno
uznaé, ze powbddka zrezygnowalaby z wyremontowania lokalu, skoro moglaby za niego po remoncie otrzymac niemal
dwukrotnie wyzszy czynsz, a koszty tego remontu zwrécilyby sie jej w stosunkowo krotkim czasie.

Sad nie znalazl podstaw, aby ustali¢ hipotetyczny czynsz na poziomie 1.700 zl, jak domagala sie tego powddka.
Okoliczno$¢ ta nie zostala dostatecznie wykazana; w szczegdlnos$ci nie byly dostatecznym dowodem na to, ze czynsz
powinien by¢ ustalony w wyzszej kwocie, przedstawione przez powodke umowy najmu (wskazujace, ze powddka
wynajmuje inne lokale za 1.990 z} miesiecznie — k.101-108). Nie mozna bowiem w oparciu o tre$¢ tych uméw ustalié,
ze w spornym okresie istotne rynkowo parametry spornego lokalu i lokali wskazanych w przykladowych umowach
byly tozsame.

Do opinii bieglego zastrzezenia wniosla rowniez strona pozwana wskazujac, ze przedmiotowa opinia nie zawiera
danych dotyczacych tego, jaki bylby hipotetyczny koszt prac remontowych, przewidywanego czasu wykonania tych
prac oraz przewidywanego okresu ekspozycji wyremontowanego lokalu przed jego wynajeciem. Sad uznal wysokosé
nakladdéw na remont za nieistotng dla ustalenia naleznego powddce odszkodowania. Brak jest bowiem bezposredniego
zwigzku miedzy wysokoécig odszkodowania a kwotg poniesionych kosztéw remontu. Co prawda wykonanie remontu
umozliwia uzyskanie wyzszego czynszu, jednakze koszty te powddka musialaby poniesé niezaleznie od tego, czy strona
pozwana spelnilaby swdj obowiazek w terminie, czy tez nie. W zwigzku z tym brak jest bezposredniego zwigzku miedzy
potrzeba wykonania remontu a odszkodowaniem — skoro i tak pow6dka musialaby wyremontowac lokal, nawet gdyby
najemcy opudcili go dobrowolnie, bez postepowania eksmisyjnego i bez koniecznosci zwracania sie do G. o lokal
socjalny. Tego rodzaju naklad na lokal bylby w okoliczno$ciach sprawy wydatkiem normalnym i niezaleznym od tego,
w jakim trybie lokal jest opr6zniany. Naklad ten zostanie zreszta przez powodke i tak w przyszloSci poczyniony — tyle
tylko, ze wskutek zaniechan gminy jego dokonanie przesuniete zostalo w czasie.

Ustalajac wysoko$¢ odszkodowania Sad przemnozyt stawke 1.500 zl przez ilo§é miesiecy, za ktére powddka domagala
sie odszkodowania. Sad nie uwzglednil jednak odszkodowania za dwa pierwsze miesigce tj. za sierpien oraz
wrzesien 2011r. Nieuwzglednienie roszczenia w tym zakresie wynikalo po pierwsze z tego, ze powddka wzywajac
G.do dostarczenia lokalu socjalnego pismem z 25.07.2011 r. powinna byla liczyé sie z tym, ze G. nie wyznaczy
natychmiast lokalu socjalnego uprawnionym do jego otrzymania osobom. Jak juz wskazano wcze$niej, Sad uznal,
iz terminem odpowiednim na przedstawienie K. P.oferty najmu lokalu socjalnego byl termin miesigca, dlatego
tez nie uwzgledniono roszczenia powodki w zakresie odszkodowania za sierpien. Nieuwzglednienie roszczenia
za wrzesien 2011r. spowodowane bylo natomiast tym, ze jak deklarowala sama powodka, przed wynajeciem
przedmiotowego lokalu chciala ona przeprowadzi¢ w nim niezbedny remont. Biorgc pod uwage stan w jakim
znajdowal sie przedmiotowy lokal — a w szczegoblnos$ci okoliczno$é, ze lokal wymagal wymiany podlég, armatury
wodnej, urzadzen sanitarnych, zamontowania centralnego ogrzewania, instalacji elektrycznej, kanalizacji, jak réwniez
pionéw w lazience, renowacji stolarki okiennej i drzwiowej oraz odmalowania — Sad stanal na stanowisku, ze typowy
przewidywalny czas trwania takiego remontu i rGwnoczesnej ekspozycji oferty najmu w celu znalezienia najemcy, to
nie mniej niz miesigc. Okolicznoé¢ ta wynika z zasad do$wiadczenia zyciowe i zbedne bylo przeprowadzanie w tym
zakresie dowodu z opinii bieglego. Z powyzszych wzgleddéw nie uwzgledniono réwniez roszczenia powddki o zaplate
odszkodowania za drugi miesiac, tj. za wrzesien 2011 r. Sad przyjal w zwigzku z tym, ze mozliwe byloby wynajmowanie
spornego lokalu za 1.500 zl miesiecznie dopiero w okresie od pazdziernika 2011 r. do grudnia 2012 r., a zatem przez 15
miesiecy. Utracony czynsz najmu za ten okres to 22.500 zl (= 15 x 1.500 z}). Od ustalonej w w/w sposéb kwoty Sad odjal
uiszczone na rzecz powddki w okresie od sierpnia 2011r. do grudnia 2012 r. wplaty oséb zajmujacych lokal powo6dki
bez tytulu prawnego. Bylo to osiem wplat po 1.050,51 zl, co dalo lacznie kwote 8.404,08 zl. Wysokosé odszkodowania
naleznego powddce Sad ustalil zatem na kwote 14.095,92 z} (= 22.500 zl - 8.404,08 z1) i taka tez kwote zasadzit od
strony pozwanej na rzecz powodki w punkcie I wyroku.

O odsetkach Sad orzek! zgodnie z zadaniem pozwu, na podstawie art. 481 § 1 k.c. w zw. z art. 455 k.c. Wezwanie
do zaplaty odszkodowania za sporny okres (k.18) doreczono stronie pozwanej 21.12.2012 r. (k.20); w wezwaniu
zakre§lono termin 7 dni na spelienie §wiadczenia. W dacie zlozenia pozwu (23.01.2013 r.) calo$¢ tej naleznoSci byta



zatem wymagalna, w zwiazku z czym dopuszczalne bylo zasadzenie odsetek ustawowych juz od dnia zlozenia pozwu.
Z tych wzgledéw orzeczono jak w punkcie I wyroku.

W pozostalym zakresie powodztwo zostalo oddalone w punkcie IT wyroku.

Na podstawie art. 100 k.p.c. Sad w punkcie III wyroku rozdzielil stosunkowo koszty procesu. Powoédka domagata sie
zasadzenia na jej rzecz kwoty 20.495,92 zl, ostatecznie jednak Sad zasadzil na jej rzecz jedynie 14.095,92 zl. Powddka
wygrala wiec co do 70% Zadania pozwu. Koszty procesu poniesione przez powodke wyniosly 6.135,53 zl, w tym 1.025 zt
oplaty sadowej od pozwu, 2.693,53 zl tytulem zaliczki na bieglego oraz 2.400 zt tytulem wynagrodzenia pelnomocnika
i 17 zt tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa. Z tej kwoty powo6dka mogla domagaé sie zwrotu 4.294,87 zl (=
70% x 6.135,53 zl). Strona pozwana poniosla koszty zwigzane z wynagrodzeniem pelnomocnika w wysokoSci 2.400
zl, wygrywajac spér w 30%, mogla wiec zadaé¢ zwrotu 720 zt (= 30% x 2.400 z1). Po wzajemnym skompensowaniu
naleznych kwot strona pozwana powinna wobec tego zwrbci¢ powddce kwote 3.574,87 z1, wskazana w punkcie IIT
wyroku.

O niepokrytych kosztach sadowych (tj. wydatkach poniesionych na uzupelniajaca opinie bieglego, ustalonych
postanowieniem z 25.02.2015 r., k.141, w kwocie 275,26 zl) Sad orzekl w punkcie IV i V wyroku na podstawie art.
113 u.k.s.c. w zw. z art. 100 k.p.c. Strony obciazone zostaly tymi kosztami proporcjonalnie do stopnia, w jakim spo6r
przegraly, a zatem powodka co do kwoty 82,58 zl, a strona pozwana — co do kwoty 192,68 zl.



