Sygn. akt I C 222/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 wrze$nia 2017 r.
Sad Rejonowy w Zambrowie Wydzial I Cywilny w skladzie:

Przewodniczqcy SSR Tomasz Makaruk
ProtokolantKinga Klemarczyk

po rozpoznaniu w dniu 28 wrze$nia 2017 r. w Zambrowie na rozprawie
sprawy z powodztwa C. D.

przeciwko G. Z.

o zaplate 15.600 z}

I. zasadza od pozwanej G. Z. na rzecz powoda C. D. kwote 6.338,92 (sze$c tysiecy trzysta trzydzieSci osiem i 92/100)
zlotych wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 277 kwietnia 2017 r. do dnia zaplaty;

II. w pozostalym zakresie powodztwo oddala;

III. ustala, iz koszty postepowania w 59 (piec¢dziesieciu dziewieciu) % obciazaja powoda C. D., a w 41 (czterdziestu
jeden) % pozwanaG. Z., za$ szczeg6lowe rozliczenie tych kosztow pozostawia referendarzowi sgdowemu.

Sygn. akt I C 222/17

UZASADNIENIE

C. D. reprezentowany przez profesjonalnego pelnomocnika wnidst o zasgdzenie na swoja rzecz od G. Z. kwoty 15.600 z}
z ustawowymi odsetkami od tej kwoty od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz

o zasadzenie kosztow postepowania wedlug norm przepisanych. Uzasadniajac swoje zgdanie wskazal, ze
prawomocnym wyrokiem z dnia 12 grudnia w sprawie I C 315/13 Sad Rejonowy w Zambrowie nakazal P. K.i T. K. aby
oproznili i wydali w posiadanie C. D. budynek gospodarczy zaadoptowany do celéw mieszkalnych na nieruchomosci
polozonej we wsi S. oznaczonej nr (...) i opuscili go wraz z rzeczami do nich nalezacymi. Sad nakazal wstrzymanie
wykonania opréznienia lokalu do czasu zlozenia przez G. Z. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego. Pomimo
uplywu 3 lat od wydania wyroku nakazujacego pozwanym eksmisje, pozwani w dalszym ciggu mieszkaja w budynku
powoda, za$§ G. Z. nie zlozyla im propozycji zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego, co sprawie, ze powod nie
moze wykonaé wyroku eksmisyjnego. Powod wskazal, ze G. nie dostarczajac osobom uprawnionym z mocy wyroku
sadowego lokalu socjalnego ponosi odpowiedzialno$¢ za szkode spowodowang niemoznoécia dysponowania lokalem
przez wlaSciciela i pobieraniem pozytkéw. Odszkodowanie odpowiada co najmniej wartoSci nieotrzymanego czynszu
za okres od 1 stycznia 2014 r. do 31 marca 2017 1., to jest kwocie 15.600 z}. W toku postepowania pelnomocnik powoda
rozszerzyt zadanie przyznania odszkodowania na okres do dnia wydania wyroku.

Pelnomocnik strony pozwanej wniost o oddalenie powddztwa i zasgdzenie kosztéw postepowania wedlug norm
przepisanych. Wedlug pozwanej budynek nie nadaje sie do zamieszkania, a wiec powod nie poniost zadnej szkody.
Ewentualne odszkodowanie winno by¢ liczone wedtug stawek z zarzadzen wojtow w sprawie ustalenia stawek czynszu
za lokale gminnego zasobu mieszkaniowego. Na rozprawie w dniu 28 wrzesnia 2017 r. pelnomocnik pozwanego
podniost zarzut przedawnienia roszczenia za okres od 1 stycznia 2014 r. do dnia wniesienia pozwu.



Sad ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Prawomocnym wyrokiem z dnia 12 grudnia 2013 r. w sprawie I C 315/13 Sad Rejonowy w Zambrowie nakazat P. K.
iT. K., aby wraz z rzeczami prawa ich reprezentujacymi oproznili i oddali w posiadanie C. D. budynek gospodarczy,
zaadaptowany do celow mieszkalnych, usytuowany na nieruchomosci polozonej w S., oznaczonej w ewidencji gruntow
nr (...), dla ktérej w Sadzie Rejonowym w Zambrowie prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...). JednoczeSnie w
punkcie II tegoz wyroku Sad ustalil, ze P. K. i T. K. przystuguje uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego i
nakazal wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu do czasu zlozenia przez G. Z. oferty zawarcia umowy najmu lokalu
socjalnego.

Decyzja z dnia 21 kwietnia 2015 r. P. (...) nakazat C. i U. D. dokonanie rozbiorki samowolnie zrealizowanego budynku
mieszkalnego jednorodzinnego o wymiarach 8,0 m x 8,80 m na dzialce o numerze ewidencyjnym (...) polozonej we
wsi S..

Pismem z dnia 15 maja 2015 r. C. D. wezwal G. Z. do zlozenia oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego lub
lokalu zamiennego P. K. i T. K..

W zwiazku z brakiem oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego ze strony G. Z., C. D. pismem z dnia 24 stycznia
2017 r. wezwal G. Z. do zaplaty na swoja rzecz odszkodowania w wysokosci 14.400 zt z tytutu zajmowania przez P. K.iT.
K. budynku mieszkalnego znajdujacego sie na dzialce nr (...) polozonej we wsi S., bez tytulu prawnego i bez uiszczania
jakichkolwiek oplat za zajmowane pomieszczenia w zwigzku z niedostarczeniem P. K. i T. K. lokalu socjalnego.

Miesieczna wysoko$¢ odszkodowania z tytulu bezumownego korzystania z lokalu mieszkalnego wynosi 226,39 zl.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o: pisma z zalacznikami (k.5-8, 9), przedsadowe wezwanie do zaplaty
(k.10), wyrok ze sprawy I C 315/13 Sadu Rejonowego w Zambrowie (k.45 akt I C 315/13), opinie bieglego A. D.
(k.38-108).

Na wstepie podkredli¢ nalezy, iz obydwie strony byly reprezentowane przez fachowych pelnomocnikéw, a zatem znana
im byla zasada rozkladu ciezaru dowodu, wynikajaca z art. 6 kc.

Powod swoje roszczenie opiera na art. 18 ust. 5 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz.U. z 2016, poz. 1610 ze zm.), ktory
stanowi, ze jezeli gmina nie dostarczyla lokalu socjalnego osobie uprawnionej do niego z mocy wyroku, wlascicielowi
przystuguje roszczenie odszkodowawcze do gminy, na podstawie art. 417 ke.

W pierwszej kolejnoSci nalezy zwroci¢c uwage na szczegdlna role przewidziang przez ustawodawce dla G. w sprawie
o eksmisje. Zgodnie art. 15 ust. 2 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, sad z urzedu zobowigzany jest zawiadomié gmine o postepowaniu w
sprawie o oproznienie lokalu i ma ona mozliwo$¢ przystapienia do sprawy w charakterze interwenienta ubocznego
po stronie powodowej (tak tez postapil Sad w sprawie I C 315/13 — k.23 potwierdzenie odbioru zawiadomienia).
Powyzsze przesadza, iz gmina ma prawo uczestniczy¢ w postepowaniu, ale nie jako samodzielna strona postepowania.
Oznacza to, iz nawet zobowigzanie gminy do zlozenia oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego, zawarte
w takim wyroku, nie moze by¢ samodzielng podstawa do roszczen kierowanych przez wlasciciela w stosunku do
gminy w zwigzku z niezlozeniem takiej oferty. Niezbedne jest jeszcze skierowanie przez wiasciciela lokalu do gminy
wezwania do zlozenia oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego osobie, ktorej dotyczy wyrok eksmisyjny.
Dopiero w razie nie zlozenia oferty po takim wezwaniu, mozna przyjac, iz gmina staje sie dluznikiem wobec wla$ciciela
lokalu — skoro wlasciciel nie kieruje takiego zadania do G. nalezy uzna¢, iz nie jest zainteresowany wykonaniem
wyroku, chociazby z tego powodu, ze miedzy stronami mogto dojé¢ do zawarcia jakiej$ ugody czy tez umowy. Takie
stanowisko zajal takze Sad Apelacyjny w Gdansku, ktory w wyroku z dnia 27 maja 2014 r. w sprawie V ACa 606/13
(Opubl: www.orzeczenia.ms.gov.pl) wskazal, iz ,,Zarzut niewykonania zobowigzania w oczywisty sposob wiaze sie z
Swiadomoscia podmiotu zobowigzanego istnienia obowiazku, ktéremu ma uczynié zado$éc. Dlatego nie data wydania



wyroku eksmisyjnego, czy jego prawomocnosci, ale wezwanie G. do dostarczenia lokalu socjalnego, uruchamia
odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza przewidziang w art. 417 Kodeksu Cywilnego.”

Jak wynika z wyjasnien samego powoda, potwierdzonych pismem znajdujacym sie na k.5, pozwana G. wezwal on do
dostarczenia lokalu socjalnego dopiero w polowie maja 2015 r. (a przyjaé nalezy, iz gmina powinna mie¢ 14 dni na
wykonanie wezwania), a zatem zgdanie odszkodowania za okres wcze$niejszy niz czerwiec 2015 1. jest nieuzasadnione.

Sporna pomiedzy stronami byla takze wysoko$¢ miesiecznego odszkodowania, ktore powdd okreslil na 400 z1 (15.600
zl za 39 miesiecy), nie przedstawiajac jednak na to zadnych dowodow. Przeslanka odpowiedzialnoéci gminy jest
niedostarczenie lokalu socjalnego osobie uprawnionej do niego na podstawie prawomocnego wyroku sadowego.
»,Odpowiedzialno$¢ gminy za niedostarczenie lokalu socjalnego zostala zakwalifikowana przez ustawodawce jako
odpowiedzialno$¢ za zaniechanie wladzy publicznej. Ustawodawca uznal bowiem, ze juz samo niedostarczenie
lokalu socjalnego jest zaniechaniem, skutkujacym odpowiedzialno$cig z tego przepisu” (tak Bartosz Rakoczy
»Odpowiedzialnoé¢ za zajmowanie lokalu bez tytulu prawnego”; Wyd. LexisNexis; Warszawa 2011, s.148). ,Kierunek
obiektywizacji odpowiedzialnosSci gminy prowadzi do tego, ze nie uwzglednia sie przeslanek subiektywnych. Nie
podlega zatem ocenie sadu przyczyna niedostarczenia lokalu socjalnego. Konsekwencja takiego rozwigzania jest
to, ze powdd w procesie odszkodowawczym nie musi wykazywac przyczyn niedostarczenia lokalu socjalnego.
Dalsza konsekwencja jest to, ze gmina nie moze konstruowa¢ swojej obrony w procesie odszkodowawczym
o przestanki subiektywne zwigzane ze wskazywaniem i na przyczyny niedostarczenia takiego lokalu i ich
dowodzeniem” (tak B. Rakoczy ,Odpowiedzialno$¢...”,s.165). ,Gmina ponosi odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza
wylacznie za niedostarczenie lokalu socjalnego. Wbhrew pozorom, w praktyce gmina nie ponosi odpowiedzialnos$ci
za wszystkie skutki, straty i szkody, jakie powstajg w zwigzku z zajmowaniem lokalu bez tytulu prawnego.
Odpowiedzialno$¢ gminy jest w istocie odpowiedzialnoécia za niemozno$¢ wykonania wyroku eksmisyjnego. W
ten spos6b ustawodawca rekompensuje wlascicielowi lokalu niemozno$é wykonania tego wyroku. Z jednej bowiem
strony, panstwo gwarantuje wlascicielowi ochrone jego prawa wlasnosci poprzez umozliwienie doprowadzenia do
oprodznienia jego lokalu, z drugiej za§ — wstrzymuje wykonanie tego wyroku do czasu dostarczenia lokalu socjalnego.
Ow dualizm w zachowaniu panstwa w stosunku do wlaéciciela nieruchomosci, wywolany zreszta konieczno$cig
ochrony interesu osoby zajmujacej lokal bez tytulu prawnego, jest Zrodlem odpowiedzialnoéci gminy. W konsekwencji
zwigzek przyczynowy, jaki ma istotne znaczenie dla odpowiedzialnosci gminy, wystepuje miedzy niemoznoécia
wykonania wyroku eksmisyjnego a niedostarczeniem przez gmine lokalu socjalnego (...) wysoko$¢ odszkodowania
gminy powinna odpowiada¢ odszkodowaniu, jakie powinna zaplaci¢ osoba zajmujaca lokal bez tytulu prawnego,
wobec ktorej orzeczono eksmisje z jednoczesnym wstrzymaniem wykonania tego wyroku do czasu dostarczenia
przez gmine lokalu socjalnego. Odszkodowanie to odpowiada czynszowi, jaki placilby byly lokator, gdyby stosunek
prawny, na podstawie ktérego korzystal z lokalu, nie ustal (tak B. Rakoczy ,Odpowiedzialnos$é...”, s.148-149).
Sad w sktadzie rozpoznajgcym niniejsza sprawe w pelni podziela powyzsze poglady prawne. Sad jednocze$nie nie
zgadza sie ze stanowiskiem pozwanej, iz wysoko$¢ czynszu winna by¢ okre$lana w oparciu o zarzadzenia wojtow w
sprawie wysokoSci czynszow za najem lokali mieszkalnych znajdujacych sie w zasobie mieszkaniowym gminy. Przede
wszystkim wskazaé nalezy, iz stawki te dotycza lokali, ktore stanowia wlasno$é gminy i nie sg to stawki wolnorynkowe.
Gmina, jak kazdy wlasciciel, moze dowolnie okresla¢ swoje zadania w tym przedmiocie, ale jak shlusznie wskazal
Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 4 stycznia 2012 r. w sprawie III CNP 23/11 (opub. Legalis): ,,stawki
czynszu ustala organ wykonawczy gminy, w wykonaniu uchwaly i decyzja tego organu, tu: zarzadzenie prezydenta
miasta, nie uzyskuje analogicznego statusu jak uchwala. Ustalone w taki przeto sposéb stawki czynszu nie moga by¢
traktowane jako powszechnie (na danym terenie) obowigzujace prawo.” Podkresli¢ dodatkowo nalezy, iz na terenie
G. Z. obowiazuje Zarzadzenie nr (...) W. (...) z dnia 30 sierpnia 2007 r., a wiec z przed przeszlo 10 lat, ktore ustala
wysoko$é czynszu na 1,5 z za metr kwadratowy. Stawka ta niewatpliwie nie odpowiada aktualnym stawkom jakie placi
sie za najem lokalu na wolnym rynku.

Na okoliczno$é ustalenia wysoko$ci odszkodowania naleznego powodowi Sad dopusécil dowod z opinii bieglego z
zakresu szacowania nieruchomosci A. D.. Biegly, majac na uwadze caloksztalt okolicznosci sprawy, w tym stan
techniczny budynku i jego wielko$¢, okreélil wysoko$¢ naleznego odszkodowania na kwote 226,39 zt za miesigc. Zadna



ze stron, reprezentowanych przez fachowych pelnomocnikéw, nie zglaszala merytorycznych zarzutéw do opinii. W
ocenie Sadu opinia biegtego w pelni zasluguje na podzielenie, jako oparta na jego fachowej wiedzy i do§wiadczeniu.

W tym miejscu wyjasni¢ nalezy jeszcze, iz decyzja P. (...) nakazujaca rozbiorke budynku na dzialce (...) zostala wydana
nie ze wzgledu na stan techniczny tego budynku, ale ze wzgledu na to, iz stanowi on samowole budowlana.

Majac powyzsze na uwadze stwierdzi¢ nalezy, iz powodowi przyshuguje odszkodowanie w wysoko$ci 6.338,92 z} (28
miesiecy x 226,39 zl1), za$ dalej idace zadanie jest niezasadne.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 100 kpc, za$ szczegblowe rozliczenie tych kosztéw pozostawiono
referendarzowi z uwagi na nieprawomocno$¢ postanowienia o przyznaniu wynagrodzenia bieglemu.



