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0.1.WYROK

1.WIMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 27 marca 2018 r.

Sad Okregowy w Gdansku w XV Wydziale Cywilnym w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Ewa Tamowicz

Protokolant: sekr. sad. Anna Gutowska-Czulik

po rozpoznaniu w dniu 22 marca 2018 r. na rozprawie
sprawy z powodztwa D. K.

przeciwko Gminie (...)

o zaplate

1. Zasadza od pozwanej Gminy (...)na rzecz powoda D. K. kwote 58 913,48 zl. (piec¢dziesiat osiem tysiecy dziewiecset
trzynascie zlotych 48/100) wraz z odsetkami od kwot:

a. 48 380,33 zl. 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 zk. wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienia od dnia 22 kwietnia 2016 r. do dnia zaplaty.
2. Oddala powbdztwo w pozostalym zakresie.

3. Zasadza od pozwanej Gminy (...)na rzecz powoda D. K. kwote 2 945,65 z}. (dwa tysiace dziewieéset czterdzie$ci
piec zlotych 65/100) tytutem czesci oplaty od pozwu oraz kwote 2 058,28 zl. (dwa tysiace piecdziesiat osiem zlotych
28/100) tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego i kwote 1 137,67 zl. (jeden tysiac sto trzydziesci siedem
zlotych 67/100) tytulem czesci kosztow opinii bieglego.

4. Nakazuje $ciagnac¢ od powoda D. K. na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w Gdansku kwote 975 zl
(dziewietset siedemdziesiat pie¢ zlotych) tytulem oplaty od rozszerzonego powodztwa.

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym dnia 10 lutego 2016 roku do Sadu Rejonowego w Sopocie powod D. K. domagat sie zasadzenia
od pozwanej Gminy (...)kwoty 72.160,00 zl wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 1 grudnia 2015 roku do dnia
zaplaty. Wnosil takze o zasadzenie kosztéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego, wedlug norm
przepisanych.

W uzasadnieniu powdd wskazal, iz prawomocnym postanowieniem z dnia 27 stycznia 2009 roku w sprawie 1Co713/03
Sad Rejonowy w Sopocie przysadzil mu spoldzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr (...) w S. przy ul.
(...)wzasobach Spéldzielni Mieszkaniowej (...). Prawomocnym wyrokiem z dnia 9 grudnia 2010 roku Sad Rejonowy w
Sopocie w sprawie IC228/10 nakazal H. O. 1 U. O., aby opu$cili i opr6znili ten lokal mieszkalny i wydali go powodowi.
Jednocze$nie przyznano pozwanym prawo do lokalu socjalnego i nakazano wstrzymanie wykonania oproznienia
lokalu do czasu zlozenia pozwanym przez Gmine (...)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 poinformowala powoda o zarejestrowaniu wyroku w wykazie oséb
oczekujacych na przyznanie lokali socjalnych pod pozycja 81.

Pismem z dnia 23 listopada 2015 roku powod wezwal pozwang 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.

Powdd podnidsl, iz osoby te zajmuja jego lokal mieszkalny do chwili obecnej, co pozbawia powoda mozliwos$ci
wynajecia go i uzyskiwania z tego tytulu przychodéw juz do chwili uprawomocnienia sie wyroku wydanego w
sprawie 1C228/10, tj. od dnia 25 maja 2015 roku, a dodatkowo uprawnieni nie uiszczaja na rzecz powoda zadnych
kwot pienieznych tytulem odszkodowania za bezumowne korzystanie. Natomiast pow6d co miesigc uiszcza na
rzecz spoldzielni mieszkaniowej naleznosci z tytulu splaty normatywu — rat kredytu oraz oplat eksploatacyjnych w
wysokoSci 1.900,00 zt.

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 moglby
uzyska¢ na wolnym rynku, w zwigzku z wynajeciem lokalu o powierzchni uzytkowej 158 m2. Przy obliczaniu tejze
warto$ci, majac na uwadze walory lokalu, przyjal hipotetyczny model wynajmu w formie hybrydy tj. taczenia najmu
krotkoterminowego w sezonie letnim (3 miesigce 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 iloé¢ dni w sezonie,
tj. 92 dni, uwzgledniajac 80% oblozenia, zas poza sezonem miesieczny czynsz w kwocie nie mniej niz 4.000,00 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 (...)zaskarzyla nakaz w calo$ci i wniosla o zasadzenie
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

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

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

W piémie procesowym z dnia 22 listopada 2016 roku (k. 52-53) powod, odnoszac sie do tresci sprzeciwu od nakazu
zaplaty, podtrzymal w calo$ci wszelkie twierdzenia i wnioski zawarte w pozwie.

Ponadto, wskazal, iz pozwana Gmina(...)wystepowala w toczacym sie przeciwko H. i U. O. postepowaniu w
charakterze interwenienta ubocznego, a zatem bezsprzecznie miala wiedze o zapadlym w sprawie wyroku w chwili
jego uprawomocnienia, a tym samym za date powziecia informacji przez pozwana o cigzacym na niej obowiazku
przedstawienia oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego nalezy uzna¢ dzien uprawomocnienia sie wyroku.



W pi$mie procesowym z dnia 26 wrze$nia 2017 roku (k. 132-133) powod rozszerzyl powodztwo w ten sposob, iz wnidst
o zasadzenie od pozwanej kwoty 91.674,15 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 15 grudnia 2015 roku do dnia
zaplaty.

W uzasadnieniu powdd podniost, 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, ktore to najemca zobowiazany jest placi¢ po$rednio
(przez wynajmujacego) lub bezposérednio do spoéldzielni mieszkaniowej i administratora wspdélnoty, przy czym
oplaty te, oprocz kosztow typowo eksploatacyjnych obejmuja réwniez zobowigzania wynajmujacego np. funduszu
remontowego, zaliczki na koszty utrzymania wspolnych czeéci nieruchomosci. Biorge pod uwage, iz w okresie od 1
kwietnia 2015 roku do 31 stycznia 2016 roku powod uiszczal na rzecz spéldzielni mieszkaniowej oplaty eksploatacyjne
w wysokoS$ci 1.414,59 zl miesiecznie za okres od kwietnia do sierpnia 2015 roku oraz w wysokosci 1.424,66 zt
miesiecznie za okres od wrze$nia 2015 roku do stycznia 2016 toku oraz oplaty z tytulu splaty raty kredytu obciazajacego
lokal w wysoko$ci 531,79 zI 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:

28.000,00 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,

* 44.160,00 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
obciazajacego lokal.

Pismo to zostalo zlozone do akt na rozprawie dnia 3 pazdziernika 2017 roku, po przestuchaniu
bieglego 1 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 biegltego
zgodnie, z ktéra popyt na tak duzy jak przedmiotowy lokal, jest mniejszy, a powdd nie wykazal, iz moglby lokal wynajaé
w formie najmu krétkoterminowego. Powdd nie wykazal, iz bylby w stanie na wolnym rynku uzyskaé od najemcow
oprocz czynszu réwniez pokrycie oplat eksploatacyjnych, ktére ponosil za lokal na rzecz spoldzielni mieszkaniowe;.

Nadto pozwana podniosta, iz do kwoty zadanego odszkodowania nie moga by¢ wliczane obciazenia kredytowe lokalu,
z uwagi, iz sg to zobowigzania wlaSciciela wynikajace z prawa wlasno$ci i nie ma podstaw, by tymi kwotami obcigzaé
najemce. Pozwana zakwestionowala termin, od ktérego powdd zada odsetek od kwoty rozszerzonego powodztwa,
ktore winny by¢ naliczane od dnia nastepnego po dniu doreczenia rozszerzenia powodztwa, 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 najwczesniej mozliwa data winien by¢ dzien 1 lipca 2015 roku.

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

Sad ustalil i zwazyl, co nastepuje:



Prawomocnym postanowieniem z dnia 27 stycznia 2009 roku w sprawie 1Co713/03 Sad Rejonowy w Sopocie
przysadzil na rzecz powoda D. K. spoéldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w S.
przy ul. (...), pozostajacego w zasobach Spoldzielni Mieszkaniowej (...).

Dowdd: postanowienie z dnia 27 01 2009 roku k. 11, zeznania powoda D. K. na rozprawie w dniu 22 03 2018 roku
(czas 00:07:31-00:41:17).

Dla tego lokalu nie jest zalozona ksiega wieczysta. Lokal sktada sie z pieciu pokoi, tazienki z ubikacja, ubikacji, kuchni
oraz pomieszczenia gospodarczego-piwnicy, ktorego powierzchnia jest liczona osobno.

Zgodnie z uchwalg Zarzadu Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) o numerze (...) z dnia 29 sierpnia 2007 roku, powierzchnia
uzytkowa lokalu wynosi 157,80 m2.

Dowod: zeznania powoda na rozprawie w dniu 22 03.2018 roku (czas 00:07:31-00:41:17), wiadomo§¢ e-mail k. 247
akt.

Prawomocnym wyrokiem z dnia 9 grudnia 2010 roku Sad Rejonowy w Sopocie w sprawie IC228/10 nakazat H. O.i U.
0., aby opuscili i opr6znili lokal mieszkalny nr (...) przy ul. (...)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 (...)uczestniczyla w postepowaniu w charakterze interwenienta ubocznego.
Wyrok ten uprawomocnil sie dnia 25 marca 2015 roku.
Dowdd wyrok z dnia 9 12 2010 roku k. 12 akt.

W dniu 7 maja 2015 roku powdd zlozyl pozwanej Gminie zawiadomienie o treéci tego wyroku i wezwal pozwana do
niezwlocznego ztozenia 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.

Dowod: zawiadomienie z dnia 7 05 2015 roku k. 13 akt.

Pismem z dnia 27 maja 2015 roku pozwana poinformowala powoda o zarejestrowaniu wyroku w wykazie os6b
oczekujacych na przyznanie lokali socjalnych pod pozycja 81. Realizacja zgloszenia miala nastapi¢ zgodnie z
kolejnoscia i w miare mozliwosci z chwilg pozyskania przez pozwana lokalu spelniajacego warunki lokalu socjalnego
dla dwoch os6b.

Dowdd: pismo pozwanej z dnia 27 05 2015 roku k. 14 akt.

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 $cisla
kontrolg, nie ma wiec mozliwo$ci dokonania akceptacji zadanej przez powoda kwoty odszkodowania i jej wyplaty.

Dowdd: wezwanie do zaplaty z dnia 23 11 2015 roku k. 15-18, pismo pozwanej z dnia 11 12 2015 roku k. 19 akt.



Uprawnieni do lokalu socjalnego H. i U. O. zajmuja nalezacy do powoda lokal mieszkalny do chwili obecnej. Pozwana
nie zlozyta im oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego. Okoliczno$¢ ta jest miedzy stronami bezsporna.

W okresie od 1 kwietnia 2015 roku do 31 stycznia 2016 roku powod uiszczal na rzecz spotdzielni mieszkaniowej
oplaty w wysokoSci 1.414,59 zt miesiecznie za okres od kwietnia do sierpnia 2015 roku oraz w wysoko$ci 1.424,66 zi
miesiecznie za okres od wrze$nia 2015 roku do stycznia 2016 toku. W kwotach tych miescily sie oplaty na fundusz
remontowy, za uzytkowanie wieczyste i podatek od nieruchomosci.

Powod dokonywal takze splaty rat kredytu obcigzajacego lokal w wysokoSci po 531,79 zl miesiecznie.

Dowdd: wyciag z rachunku bankowego k. 20-26, potwierdzenia przelewdéw k. 134-151, wydruk stanu salda k. 152,
zeznania powoda na rozprawie w dniu 22 03 2018 roku (czas 00:07:31-00:41:17).

W miesigcach: kwiecien, maj, wrzesien, pazdziernik, listopad, grudzien 2015 roku i styczen 2016 roku warto$¢ czynszu
najmu lokalu powoda, przy uwzglednieniu wylacznie najmu dlugoterminowego wyniosta 22,25 zt za 1 m2 powierzchni
uzytkowej miesiecznie. Powierzchnia ta wynosi 157,8 m/2. Warto$¢ czynszu najmu lokalu w miesiacach czerwiec,
lipiec i sierpieni 2015 roku, w formie najmu krétkoterminowego, wyniosta 600,00 z} za dobe przy oblozeniu 70%

Warto$¢ czynszu najmu w miesigcach: kwiecien, maj, wrzesien, pazdziernik, listopad, grudzien 2015 roku i styczen
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.

Wartoé¢ czynszu najmu lokalu w miesigcach czerwiec, lipiec i sierpien 2015 roku wynosila w czerwcu 12.600,00 zl,
a w lipcu i sierpniu po 13.020,00 zk.

Dowdd: pisemna opinia bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci J. S. k. 67-89, opinia ustna uzupehiajaca na
rozprawie w dniu 3 10 2017 roku k. 154-155v akt.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéw zlozonych 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.

Sad poczynil ustalenia na podstawie opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego J. S.. Ustalajac wysoko$¢ naleznego
powodowi odszkodowania Sad oparl sie na ustalonych przez bieglego stawkach czynszu najmu. Biegly przyjat dla
swoich wyliczen powierzchnie lokalu 151,4 m/2 wskazujac, ze taka powierzchnia wynika z dokonanych przez biegltego
pomiaréw (k. 72). Jednakze powod od poczatku twierdzil, ze lokal ma powierzchnie 158 m/2. Do akt sprawy (k. 247)
zlozyt korespondencje mailowa z dnia 23 lutego 2018 roku od Spéldzielni Mieszkaniowej (...), z ktorej wynika, ze
powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 157,80 m/2. Z zeznan powoda wynikalo za$, ze pomieszczenie piwnicy nie jest
wliczane do tak ustalonej powierzchni lokalu. Dlatego dla ustalenia odszkodowania Sad przyjal powierzchnie lokalu
157,80 m/2.

Powdd od poczatku procesu twierdzil, ze mozliwy jest najem tzw. hybrydowy to znaczy, ze w miesiagcach sezonu
letniego najem byl najmem dobowym. Wskazywal, ze stawka za dobe najmu powinna wynosi¢ 600 zt.

Wydajac opinie pisemna biegly zastosowal podejScie poréwnawcze, metode korygowania ceny $redniej. Biegly
skorzystal z danych na podstawie wlasnych notowan, ofert Pomorskiej Bazy Ofert Nieruchomosci oraz ofert
prasowych. Na tej podstawie biegly zebrat probe liczaca 11 danych. Na podstawie doswiadczenia zawodowego biegtego
dokonatl on korekty o 15% w dol biorac pod uwage, ze przy zawarciu umowy wynegocjowana stawka jest nizsza od
oferowanej. Jest to przecietny poziom obnizki biorac pod uwage rodzaj rynku i wielkoé¢ lokalu. Biegly wskazal, ze w
S. istnieje rynek najmu dlugoterminowego duzych lokali. W ofertach dotyczacych tego rodzaju lokali czynsz platny
wynajmujacemu jest nadwyzka ponad oplaty, ktore najemca obowiazany jest zaplacic¢ po$rednio lub bezpoérednio do



spotdzielni lub wspdlnoty mieszkaniowej. Biorac pod uwage dane dotyczace nieruchomoéci porownawczych (k. 74) i
czynniki korygujace (k. 75) biegly ustalil stawke czynszu najmu 22,25 zl za 1m/2.

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

Na rozprawie dnia 3 pazdziernika 2017 roku biegly podtrzymal opinie pisemng. Wskazal, ze dokonal obnizki cen
ofertowych o 15%, gdyz byly to ceny ofertowe z roku 2017. W bazie ofert nie mozna bowiem uzyskac¢ dostepu
do ofert wezeéniejszych. Wskazal, ze najwyzsze ceny jednostkowe za 1 m/2 osiggaja lokale o powierzchni 40-60
m/2. Na podstawie informacji od posérednikow nieruchomosci biegly przyjal stawke 600 zl 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$wiadczenia
zawodowego oraz specyfiki rynku najmu nieruchomos$ci 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.

Sad poczynil ustalenia na podstawie dokumentéw opisanych przy dokonywaniu poszczegblnych ustalen faktycznych.
Dowdd z dokumentow przeprowadzono na rozprawie w dniu 22 marca 2018 roku. Dowody te nie budzilty watpliwo$ci
Sadu, co do ich wiarygodnoSci, nie byly tez kwestionowane przez strony reprezentowane przez profesjonalnych
pelnomocnikow.

Jednakze na rozprawie w dniu 22 marca 2018 roku oddalono wnioski powoda o dopuszczenie dowodu z dokumentéw
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 S. w roku 2017 nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy skoro
roszczenie powoda dotyczy roku 2015. Wskaza¢ w tym miejscu jedynie nalezy, ze wskaznik wykorzystania oferowanych
do najmu lokali zalezy od bardzo wielu czynnikdéw m. in. pogody, preferowanych kierunkéw wypoczynku, czy poziomu
zamoznoS$ci spoleczenstwa. Inne byly tego rodzaju parametry w roku 2015 i w roku 2017 chociazby z uwagi na
$wiadczenie 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.

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 sq obowigzane do dnia opréznienia
lokalu co miesiac uiszcza¢ odszkodowanie (ust. 1). Z zastrzezeniem ust. 3, odszkodowanie, o ktéorym mowa w ust.
1, odpowiada wysoko$ci czynszu, jaki wlasciciel moglby otrzymac z tytulu najmu lokalu. Jezeli odszkodowanie nie
pokrywa poniesionych strat, wladciciel moze zgdac¢ od osoby, o ktérej mowa w ust. 1, odszkodowania uzupelniajacego
(ust. 2). Osoby uprawnione do lokalu zamiennego albo socjalnego, jezeli sad orzekt o wstrzymaniu wykonania
oproznienia lokalu do czasu dostarczenia im takiego lokalu, optacaja odszkodowanie w wysoko$ci czynszu albo innych
oplat za uzywanie lokalu, jakie bytyby 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 .
poz. 3801 585) (ust. 5). Zgodnie za$ z przepisem art. 417 par. 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 ustalenr wynika, ze wlasnoSciowe prawo do lokalu nalezace do powoda nie jest dla niego
dostepne do korzystania, gdyz w lokalu zamieszkuja osoby, wobec ktorych orzeczono nakaz opuszczenia i opréznienia
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 przywolana regulacja art. 18 ust. 5 ustawy, wlaSciciel moze dochodzié¢ od gminy odszkodowania pelnego,
stosownie do ogolnych regul kodeksowych (art. 361 k.c.) — art. 417 k.c. w zw. z art. 77 Konstytucji RP, jezeli
lokator nadal zamieszkuje w lokalu. W mys$l art. 361 k.c. zobowigzany do odszkodowania ponosi odpowiedzialnoéc
za normalne nastepstwa dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikla, a naprawienie szkody obejmuje
straty, ktére poszkodowany poniosl, oraz korzySci, ktére moglby osiggnaé, gdyby mu szkody nie wyrzadzono. W
postanowieniu z dnia 25 czerwca 2008 r., (IIICZP46/08, Lex 437195), Sad Najwyzszy stwierdzil, ze: "Roszczenie
odszkodowawcze wlaSciciela lokalu przeciwko gminie przewidziane w art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie lokatoréw [...]
w zwiazku z art. 417 k.c. obejmuje wynagrodzenie szkody w pelnej wysokos$ci". Z kolei w uchwale Sadu Najwyzszego z
dnia 16 maja 2012 r., (IIICZP12/12, OSNC z 2012 roku nr 12, poz. 138), przesadzono, ze odszkodowanie przystugujace
wlaécicielowi lokalu na podstawie art. 18 ust. 5 o ochronie praw lokatoréw moze obejmowaé oplaty zwigzane
z korzystaniem z lokalu. Sposéb ustalenia wysokoSci naleznego wiascicielowi odszkodowania okresla ust. 2 art.
18, stanowiac, ze - z zastrzezeniem ust. 3 - odszkodowanie, ktére obowigzane sa optaca¢ osoby zajmujace lokal
bez tytulu prawnego, odpowiada wysokoSci czynszu, jaki wlasciciel moglby otrzymac 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.) — tak Roman Dziczek w komentarzu do
art. 18 ustawy o ochronie praw lokator6w w programie komputerowym Lex, tezy 4-6.

W ocenie Sadu powdd doznal szkody w nastepstwie bezprawnego w rozumieniu art. 417 par. 1 k.c. postepowania
pozwanej Gminy polegajacego na niezaoferowaniu lokalu socjalnego osobom zajmujacym lokal powoda. Nie jest
przy tym trafne stanowisko pozwanej jakoby odszkodowanie to nie przystugiwalo za okres od zawiadomienia Gminy
o tredci wyroku i wezwania do wykonania obowiazku zaoferowania lokalu socjalnego. Ustawa z dnia 21 czerwca
2001 roku nie przewiduje jakiegokolwiek terminu dla przygotowania gminy do wykonania tego obowiazku. Nie
jest wiec zrozumialym stanowisko pozwanej, ze roszczenie powoda powinno by¢ rozwazane dopiero za okres od 1
lipca 2015 roku, a nie od dnia zawiadomienia Gminy, co nastapilo 7 maja 2015 roku. Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze
pozwana powinna byla liczy¢ sie z koniecznos$cia zaoferowania lokalu socjalnego skoro brala udzial w postepowaniu
eksmisyjnym w charakterze interwenienta ubocznego. Wyrok Sadu I instancji wydano juz dnia 9 grudnia 2010 roku,
a uprawomocnil sie on w dniu 25 marca 2015 roku.

W ocenie Sadu, roszczenie powoda bylo wymagalne od dnia 8 maja 2015 roku, to jest od dnia nastepnego po
zawiadomieniu Gminy. Od tego dnia pozwana opdznila sie z wykonaniem obowigzku zaoferowania lokalu socjalnego
osobom zajmujgcym lokal powoda. Tymczasem pow6d domagat sie odszkodowania za okres od 1 kwietnia 2015 roku, a
wiec za okres przed zawiadomieniem pozwanej o wyroku. W ocenie Sadu, nie ma normalnego zwigzku przyczynowego
w rozumieniu przepisu art. 361 par. 1 k.c. pomiedzy zaniechaniem pozwanej i szkoda powoda za okres przed dniem
7 maja 2018 roku skoro od decyzji powoda zalezalo, kiedy zawiadomil Gmine. Natomiast powodowi przystluguje
odszkodowanie za okres od dnia 8 maja 2015 roku do dnia 31 stycznia 2016 roku.

Odszkodowanie to przysluguje powodowi w zakresie szkody majatkowej w postaci utraconych korzysci (art. 361
par. 2 k.c.) - korzysci jakich powd6d nie uzyskal mogac dysponowaé lokalem chociazby poprzez jego wynajem. Na
podstawie opinii bieglego i po korekcie powierzchni lokalu Sad uznal za zasadne odszkodowanie w miesigcach:
wrzesien, pazdziernik, listopad, grudzien 2015 roku i styczen 2016 roku po 3,511,05 zl miesiecznie ( 22,25 7l x 157,8
m/2). Natomiast za maj — od 8 do 31 maja 2015 roku kwote 2.718,23 zl (22,25 zl x 157,80 m/2 : 31 dni x 24 dni).



Odszkodowanie za miesiac czerwiec 2015 roku wynosi 12.600,00 zl (600 zt x 30 dni x 0,7), a w lipcu i sierpniu po
13.020,00 zl (600 zt x 31 dni x 0,7). Laczna warto$¢ naleznego powodowi odszkodowania wynosi 58.913,48 zl.

Rozszerzajac powbddztwo powdd domagal sie kwot:

- 14.196,25 z} 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.

W ocenie Sadu roszczenie to w czesSci nie zostalo udowodnione, a w czesci jest bezzasadne.

Jak wynika ze zlozonych do akt dowodéw wplat powod taczna kwota 5.317,90 zl 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 przystugiwania powodowo prawa wlasnoSciowego do lokalu
i splata przez spoldzielnie kredytu zaciggnietego na budowe. Powod domagal sie takze kwoty 14.196,25 z} tytulem
uiszczonych oplat eksploatacyjnych zwigzanych z lokalem. Z zeznah powoda wynika jednak, ze kwota ta poza
oplatami eksploatacyjnymi obejmuje takze wplaty na fundusz remontowy oraz za uzytkowanie wieczyste i podatek od
nieruchomoéci, przy czym powdd 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 nieruchomo$ci nie pozostajg w normalnym zwigzku przyczynowym z zaniechaniem pozwanej Gminy.
Rowniez te oplaty powdd ponosi z racji przystugiwania prawa do lokalu. Pow6d ponosi je bowiem niezaleznie od tego
czy dysponuje lokalem. Fundusz remontowy stuzy utrzymaniu nieruchomosci wspoélnej, a nie lokalu powoda, a oplaty
podatkdéw i za uzytkowanie wieczyste zwigzane s3 z obowiazkami podmiotu, ktéremu przystuguje prawo wlasno$ciowe
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 zréodlo w ustawie, a odwolanie do przepisu art. 417 k.c. prowadzi do
koniecznos$ci wykazania wszystkich przeslanek odpowiedzialnoéci odszkodowawczej, a wiec takze szkody i istnienia
zwigzku przyczynowego.

Nie budzi watpliwoéci Sadu, ze powodowi przystugiwaloby odszkodowanie w zakresie uiszczonych, za osoby zajmujace
lokal, oplat eksploatacyjnych, gdyby powod roszczenie to udowodnil, co do wysokosSci. Obowigzek dowodowy w tym
zakresie, zgodnie z art. 6 k.c., obcigzal powoda. Jak wyzej wskazano, powdd nie przedstawil jakichkolwiek bardziej
szczegblowych dokumentow pozwalajacych na wyliczenie oplat eksploatacyjnych, ktére w rzeczywisto$ci uiscit. W tym
wiec zakresie powod nie udowodnil 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 lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego oraz na podstawie przepisu art. 417 par. 1 k.c.

Zaréwno w pozwie, jak i w piSmie rozszerzajacym powodztwo powdd domagal 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, powéd domagatl
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 zt. 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 — co do kwoty 10.533,15 zl.

Dlatego w punkcie 1 wyroku, a podstawie przepiséw art. 481 par. 11 2 k.c. zasagdzono 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 powo6dztwa orzeczono na podstawie przepisow art. 18 ust. 2 i 5 ustawy z dnia
21 czerwca 2000 roku oraz przepisu art. 417 par. 1 k.c., stosowanych, a contrario Na podstawie przepisoéw art. 481 par.
11 2 k.c. oddalono takze roszczenie o zaplate dalszych odsetek.

W punktach 3 i 4 orzeczono o kosztach postepowania na podstawie przepiséw art. 108 par. 1 k.p.c., art. 98 par. 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 zl tytulem zwrotu kosztdéw zastepstwa procesowego (7.217 zt x 0,6426 = 4.637,64
z}; 7.217 7} x 0,3574 = 2.579,36 zl; roznica na rzecz powoda 2.058,28 z1). Zasadzono takze kwote 1.137,67 zt tytulem
kosztow opinii bieglego, ktore wyniosly lacznie 1.770,42 z. Powod uiécil zaliczke w kwocie 2.000 zt. Pozwany powinien
poniesc koszty bieglego w 64,26% (1.770,42 x 0,6426 = 1.137,67 zl). Odrebnym zarzadzeniem orzeczono o zwrocie
powodowi nadptaconej zaliczki w kwocie 229,58 zt.

W punkcie 4 wyroku orzeczono o $ciagnieciu na rzecz Skarbu Panstwa kwoty 975 zl tytulem oplaty od rozszerzonego
powodztwa, ktorej powod nie uiScilt mimo wezwania.



