Sygn. akt.I1C 589/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 listopada 2022 r.

Sad Rejonowy w Gdyni - I Wydzial Cywilny, Sekcja do spraw rozpoznawanych w postepowaniu uproszczonym w
skladzie:

Przewodniczacy: asesor sagdowy Mateusz Berent
Protokolant: starszy sekretarz sagdowy Malgorzata Swist
po rozpoznaniu w dniu 10 listopada 2022 r. w Gdyni

na rozprawie

sprawy z powodztwa T. S.iJ. S.

przeciwko Gminie M. G.

o zaplate

zasadza od pozwanej Gminy M. G. na rzecz powoda T. S. kwote 1610 zt (tysigc sze$éset dziesie¢ zlotych) wraz z
odsetkami ustawowymi za op6znienie:

- od kwoty 1265 zl za okres od dnia 2 wrzeénia 2020 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 345 zl za okres od 31 marca 2021 r. do dnia zaplaty;

zasadza od pozwanej Gminy M. G. na rzecz powoda J. S. kwote 1610 zl (tysiac szeSéset dziesie¢ zlotych) wraz z
odsetkami ustawowymi za opdznienie:

- od kwoty 1265 z} za okres od dnia 2 wrzeénia 2020 r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 345 zt za okres od 31 marca 2021 r. do dnia zaplaty;
oddala pow6dztwo w pozostalym zakresie;

nakazuje zwroci¢ od Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Gdyni na rzecz powodow solidarnie kwote 450 zt (czterysta
piecdziesiat zlotych) tytulem zwrotu réznicy miedzy oplata uiszczong a oplata nalezna;

rozstrzyga, ze powodowie ponosza koszty procesu w 85%, za$ pozwana w 15%, pozostawiajac szczegdtowe wyliczenie
Referendarzowi Sadowemu.

Sygn. aktI1C 589/21
UZASADNIENIE
wyroku z dnia 24 listopada 2022 r.

(zadanie i podstawa faktyczna pozwu)



Powodowie T. S. i J. S. wystapili z powddztwem przeciwko Gminie M. G., domagajac sie od pozwanej zasadzenia
na rzecz kazdego z nich kwoty po 10.500 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie od wskazanych w pozwie
szczegblowo kwot oraz zasadzenia kosztoéw procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu powodowie podniedli, ze wyrokiem z dnia 28 kwietnia 2015 r. Sad Rejonowy w Gdyni nakazal
T.J., B. U. (1), d. T, P. U, B. U. (2) i M. C., aby oproéznili, opuscili i wydali B. C. cze$¢ zabudowanej dzialki (...)
potozonej w G. przy ul. (...) i ustalil, ze T. J., B. U. (1), J. T. przystuguje prawo do lokalu socjalnego, a takze nakazal
wstrzymanie eksmisji do czasu zaoferowaniu im przez Gmine M. G. oferty zawarcia lokalu socjalnego. Powodowie
w dniu 29 kwietnia 2011 r. zawarli z B. C. umowe przelewu wierzytelnosci, na podstawie ktorej nabyli roszczenia
(takze przyszle) zwigzane z nieruchomoscig, za§ na podstawie umowy z dnia 18 stycznia 2016 r. nabyli wlasnosé
przedmiotowej nieruchomosci. Pozwana do tej pory nie zlozyla uprawnionym oferty zawarcia umowy najmu lokalu
socjalnego, a uprawnieni nadal korzystaja z ww. nieruchomosci, nie placgc zadnych nalezno$ci. Powodowie zadali
lacznie zaplaty kwoty 21.000 zl za okres od 11 pazdziernika 2019 r. do 11 listopada 2020r. Powyzsza kwota zostala
wyliczona przy uwzglednieniu mozliwego do uzyskania miesiecznego czynszu najmu w kwocie 1.500 zl.

(pozew, k. 3-9)
(stanowisko pozwanej)

Nakazem zaplaty z dnia 18 marca 2021 r. Referendarz Sadowy Sadu Rejonowego w Gdyni orzekl zgodnie z zagdaniem
pozwu.

(nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym, k. 56)

Pozwana Gmina M. G. wniosla o oddalenie pow6dztwa w caloSci. Pozwana przyznala, ze nie dostarczyla uprawnionym
lokalu socjalnego, lecz zarzucila, ze powodowie nie udowodnili, Ze osoby uprawnione nie wyprowadzily sie i nadal
zajmujg sporny lokal, a takze nie placa na rzecz powodéw naleznosci z tytulu czynszu. Nadto, nie wykazali, ze w
ogole probowali dochodzi¢ nalezno$ci od uzytkujacych lokal na drodze postepowania sadowego i egzekucyjnego, ani
tez ewentualnie w jakiej czeéci lokatorzy uiszczali na rzecz powodéw takowe naleznosci. Zaniechanie powodow —
zdaniem pozwanej — powinno skutkowa¢ stosownym do okoliczno$ci, zwlaszcza co do stopnia winy, zmniejszaniem
ewentualnej odpowiedzialnoSci pozwanej. Pozwana zakwestionowala rowniez wysoko$¢ zadania, zarzucajac, ze
powodowie nie przedstawili zadnych dowodéw $wiadczacych o mozliwosci uzyskania czynszu w kwocie 1.500 zi
miesiecznie. Nadto, wskazanie samej potencjalnej wysoko$ci mozliwego do uzyskania czynszu nie uzasadnia przyjecia,
ze w spornym okresie powodowie nawet majac mozliwo§¢ swobodnego dysponowania lokalem, mogliby otrzymaé
czynsz we wskazanej wysokosci. Nadto, wedle pozwanej, powodowie nie wskazali tez, jakie konkretnie utracone
korzysSci utracili, albowiem przedmiotowa nieruchomo$¢ jest nieruchomoscia potozong w pasie nadbrzeznym, na
terenie pasa technicznego koniecznego do utrzymania brzegu zgodnie z przepisami prawa, za$ szczeg6lny charakter
nieruchomo$ci uniemozliwia czerpanie z niej korzysci na zasadach wolnorynkowych.

(sprzeciw od nakazu zaplaty, k. 60-65)
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 29 kwietnia 2011 roku pomiedzy B. C. (jako cedentka) a J. S.iT. S. (jako cesjonariuszami) doszto do zawarcia
umowy ,,przelewu praw”. Zgodnie z przedmiotowa umowa, w zwigzku z zawarciem przez strony umowy przedwstepnej
sprzedazy nieruchomosci przy ul. (...) w G., objetej ksiega wieczysta (...), cedentka przelala na powodow wszelkie
istniejace i przyszle wierzytelnoéci zwiazane z tg nieruchomoscia.

(fakty bezsporne)

Prawomocnym wyrokiem z dnia 28 kwietnia 2015 roku wydanym w sprawie o sygnaturze akt I C 302/14 Sad Rejonowy
w Gdyni nakazal T. J., B. U. (1), J. T., P. U., B. U. (2), M. C. wyda¢ B. C. cze$¢ dzialki numer (...) o powierzchni 308



m?, czeéciowo zabudowanej, wchodzacej w sklad nieruchomoéci w G. przy ul. (...), objetej ksiega wieczysta nr (...).
Jednocze$nie, w punkcie II. sentencji wyroku przyznano pozwanym T. J., B. U. (1), J. T. prawo do lokalu socjalnego,
wstrzymujac w punkcie IV. wykonanie eksmisji do czasu zlozenia im przez Gmine M. G. oferty zawarcia umowy najmu
lokalu socjalnego. Przedmiotowy wyrok uprawomocnil sie 29 maja 2015 roku.

(dowdd: wyrok z dnia 28 kwietnia 2015r., k. 30)

Na podstawie umowy sprzedazy zawartej w dniu 18 stycznia 2016 roku przed notariusz D. E. prowadzacg kancelarie
notarialng w G. (rep. A 205/2016) powodowie nabyli od B. C. udzialy w wysokoSci po VY2 czeSci w prawie
wspolwlasno$ci ww. nieruchomogci objetej ksiega wieczysta nr (...).

(dowdd: umowa sprzedazy z dnia 18 stycznia 2016r., k. 14-16)

Dzialka numer (...) obecnie jest oznaczona jako dzialka nr (...) i wchodzi w sklad nieruchomosci objetej ksiega
wieczysta nr (...).

(dowdd: wydruk aktualnej tresci ksiegi wieczystej nr (...), k. 17-29)

Pismem z dnia 12 sierpnia 2020 r. powodowie wezwali Gmine M. G. do zaplaty kwoty 16.500 z} tytulem odszkodowania
o jakim mowa w art. 18 ustawy o ochronie praw lokator6w za okres od pazdziernika 2019 r. do sierpnia 2020 r. w
terminie 14 dni. W pi$émie tym powodowie oszacowali wysoko§¢ miesiecznego czynszu najmu tego lokalu na kwote
1.500 zl. W odpowiedzi, pismem z dnia 1 wrze$nia 2020 r. pozwana poinformowala, Ze zaptata odszkodowania moze
nastgpi¢ dopiero na podstawie ugody lub prawomocnego wyroku sadu

(dowod: przedsadowe wezwanie do zaplaty z dnia 12 sierpnia 2020r., k. 38-39, pismo pozwanej z dnia 1 wrze$nia
2020r., k. 42)

Wyrokiem z dnia 30 kwietnia 2019 r. wydanym w sprawie o sygnaturze akt I C 603/18 Sad Rejonowy w Gdyni zasadzit
od pozwanej Gminy M. G. na rzecz J. S. i T. S. kwoty po 4.800 zt z tytulu odszkodowania za okres od czerwca 2015 .
do maja 2017 r. Przedmiotowy wyrok uprawomocnit sie w dniu 24 wrze$nia 2019 r.

(dowod: wyrok Sadu Rejonowego w Gdyni z dnia 30 kwietnia 2019 r., k. 33-36, wyrok Sadu Okregowego w Gdansku
z dnia 24 wrzeénia 2019 r., k. 37)

W okresie od pazdziernika 2019 r. do listopada 2020 r. J. T., T. J. i B. U. (1) nadal zamieszkiwali na przedmiotowej
nieruchomoéci. Osoby te nie dokonywaly na rzecz powoddéw zadnych platnosci za korzystanie z ww. nieruchomosci,
ani tez nie byly przez powodéw wzywane do zaplaty. Gmina M. G. dotad nie zlozyla im oferty zawarcia umowy najmu
lokalu socjalnego.

(dowdd: zeznania §wiadka T. J., plyta CD k. 140, zeznania §wiadka J. G., plyta CD k. 140, zeznania $§wiadka B. U. (1),
plyta CD k. 140, przestuchanie powoda J. S., plyta CD, k. 140, przestuchanie powoda T. S., plyta CD, k. 140 )

Powodowie zamierzali wynaja¢ przedmiotowa nieruchomo$é¢ w przypadku, gdyby doszlo do wykonania wyroku
eksmisyjnego.

(dowod: przestuchanie powoda J. S., plyta CD, k. 140, przestuchanie powoda T. S., plyta CD, k. 140)

Wysoko$¢ mozliwego do uzyskania przez powod6w czynszu najmu badz dzierzawy czeéci dzialki nr (...) (poprzednio

nr 47/10) o powierzchni 308 m®, cze$ciowo zabudowanej, wehodzacej w sklad nieruchomosci polozonej w G. przy
ulicy (...) objetej ksiega wieczystg o nr (...), oznaczonej jako dzialka (...) na mapie sytuacyjno-wysokos$ciowe;j dla celéw
sadowych sporzadzonej przez mgr inz. P. C. do spraw VII Ns 1838/04 i VII Ns 1193/05, stanowiacej integralng czes$¢
wyroku Sadu Rejonowego w Gdyni z dnia 28 kwietnia 2015 roku w sprawie o sygnaturze akt I C 302/14 — za okres
od pazdziernika 2019 roku do listopada 2020 roku przy zalozeniu, ze powodowie mieliby mozliwo$¢ swobodnego



dysponowania ta nieruchomoscia w stanie opuszczonym przez osoby eksmitowane na mocy wyroku Sadu Rejonowego
w Gdyni z dnia 28 kwietnia 2015 roku w sprawie o sygnaturze akt I C 302/14 wynosi 3.220 zl. Wysoko$¢ miesiecznego
czynszu za ww. okres wynosi 230 zk.

(dowod: pisemna opinia bieglej sadowej rzeczoznawcy majatkowego A. B., k. 130-167 wraz z pisemng opinia
uzupekniajgca, k. 196-198 oraz ustna opinia uzupelniajacg, pltyta CD k. 222)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodu z dokumentéw, dowodu z zeznan §wiadkéw J. G., T. J.iB.
U. (1), dowodu z przestuchania powodéw, a takze dowodu z opinii bieglego sadowego.

(ocena dowodow)

Oceniajac zgromadzony w niniejszej sprawie material dowodowy Sad nie dopatrzyl sie zadnych podstaw do
kwestionowania wiarygodnoSci i mocy dowodowej dokumentéw w postaci odpisu wyroku eksmisyjnego, wyroku w
poprzedniej sprawie o zaplate (I C 603/18) oraz korespondencji stron. Podkresli¢ bowiem nalezy, iz dokumenty w
postaci orzeczen sadéw powszechnych maja charakter dokumentéw urzedowych i w zwiazku z tym korzystaja one
z domniemania autentyczno$ci i zgodnoSci z prawda wyrazonych w nich o$wiadczen, ktérych w toku niniejszego
postepowania zadna ze stron nie obalila w trybie art. 252 k.p.c. W przypadku pozostalych wymienionych powyzej
dokumentow majacych charakter dokumentéw prywatnych zadna ze stron nie kwestionowala autentycznosci tych
dokumentow ani nie zaprzeczyla, iz osoby podpisane pod tymi dokumentami nie ztozyly o§wiadczen w nich zawartych.

Nadto, w zakresie dotyczacym zamieszkiwania w przedmiotowym lokalu, a takze braku ponoszenia jakichkolwiek
oplat za korzystanie z lokalu Sad dal wiare zeznaniom $§wiadkéw J. G., T. J. iB. U. (1). Swiadkowie zgodnie potwierdzili,
ze nie ponosza zadnych oplat zwigzanych z korzystaniem z ww. nieruchomosci stanowiacej przedmiot wlasnosci
powodow, a takze wskazali, ze mimo wyroku eksmisyjnego wcigz zajmuja te nieruchomos$ci wobec niezaoferowania
im dotad lokalu socjalnego przez pozwana Gmine. Powyzsze zeznania nie pozostajg w sprzecznosci z zadnymi innymi
dowodami zebranymi w sprawie.

W zakresie istotnym do rozstrzygniecia niniejszej sprawy za wiarygodne nalezalo takze uzna¢ dowod z przestuchania
powodow odnos$nie do niezaoferowania przez Gmine lokalu socjalnego osobom uprawnionym, czy braku wezwania
bylych lokatoréow do zaplaty nalezno$ci za korzystanie z przedmiotowej nieruchomog$ci. Natomiast nieistotne byly
zeznania powoda J. S. w zakresie mozliwos$ci wykorzystania przedmiotowej nieruchomos$ci na cele rekreacyjno
— turystyczne. Zeznania powoda w tym wzgledzie stanowily jedynie jego subiektywne wyobrazenia i marzenia
niepoparte zadnymi wiarygodnymi dowodami, w tym wskazujacymi na czynienie przygotowan do okre$lonego
zagospodarowania terenu, a nadto pozostawaly w sprzecznoSci z opinia bieglej sadowe;.

W ocenie Sadu, po zlozeniu opinii uzupelniajacej, brak bylo podstaw do odmowy wiary i mocy dowodowej pisemne;j
opinii przestawionej przez biegly sadowa A. B.. Zdaniem Sadu przedmiotowa opinia stanowi pelnowarto$ciowy i
miarodajny dowdd w celu ustalenia wysoko$ci mozliwego do uzyskania przez powodoéw czynszu najmu w okresie
objetym zadaniem pozwu, zostala bowiem sporzadzona przez osobe posiadajaca odpowiednia wiedze fachowg z
dziedziny szacowania nieruchomoéci i czynszéw, jest jasna, logiczna i wewnetrznie niesprzeczna, za$ konkluzje sg
kategoryczne i nie budza zadnych watpliwosSci w Swietle zasad dos§wiadczenia zyciowego czy wiedzy powszechne;j.

Jednocze$nie biegla w czasie rozprawy poglebila argumentacje zawarta w opinii, uzasadnila swoje wnioski w sposéb
kompleksowy i wieloplaszczyznowy oraz odpowiedziala na wszelkie pytania powodéw w sposob przekonujacy, nie
pozostawiajgc jakichkolwiek watpliwoéci co do przydatnoSci opinii dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Przechodzgc do rozwazenia poszczegblnych zarzutéw strony powodowej zgloszonych do przedmiotowej opinii,
wskazac nalezy, ze powodowie podnosili przede wszystkim, Ze w sprawie dotyczacej ustalenia wysoko$ci roszczenia za
okres wcze$niejszy miala zastosowanie zupelnie inna metoda badawcza, ktéra winna zosta¢ zastosowana réwniez w



niniejszym przypadku. Zwazy¢ jednak nalezy, ze biegla nie miala obowigzku konfrontowania sie z opinia sporzadzona
w innym postepowaniu pomiedzy tymi samymi stronami, zwlaszcza ze opinia, na jaka powolywala sie strona
powodowa, odnosila sie do zupelnie innego okresu. Ponadto, ocena i stwierdzenia bieglej, w szczegblnosci wybor
metody badawczej i podejécia w celu ustalenia wysokosci czynszu mozliwego do uzyskania zostaly przez biegla
prawidlowo uzasadnione, stad brak bylo podstaw do dopuszczenia dowodu z opinii innego bieglego.

Z wyjasnien bieglej wynika, ze czynsz zostal oszacowany w oparciu o warto$¢ rynkowa nieruchomosci okreslong
z zastosowaniem podejScia poréwnawczego metoda poréwnywania parami i stopy kapitalizacji, co doprowadzito
do wyznaczenia rynkowego czynszu dzierzawy. Zdaniem bieglej z uwagi na specyficzny charakter wycenianej
nieruchomos$ci opisana powyzej metoda stanowila jedyny sposob okreslenia stawki czynszu mozliwego do uzyskania
za przedmiotowa nieruchomo$é. Biegla nie mogla natomiast ustali¢ wysokoéci mozliwego do uzyskania czynszu na
podstawie ofert rynkowych z uwagi na brak dostepu do danych rynkowych dotyczacych rzeczywistych stawek czynszu
dzierzawy za podobne nieruchomosci. Dane, jakimi biegla dysponowala dotyczyly nieruchomosci potozonych poza
rynkiem lokalnym (g}. w woj. (...)) i byly to dane zdezaktualizowane.

W ocenie Sadu calkowicie nietrafne bylo takze zastrzezenie zgloszone przez powodéw polegajace na pominieciu w
postanowieniu dowodowym metody badawczej i podejécia, ktore biegly winien byl zastosowa¢. Z ugruntowanego
orzecznictwa sadéw powszechnych i Sadu Najwyzszego w sprawach cywilnych i karnych wynika, ze Sad nie jest
wladny zobowigzaé bieglego do zastosowania okreslonej metody czy podejScia. Metodyka pracy bieglego pozostaje
w jego gestii, jako osoby posiadajacej wiedze specjalng z okreslonej dziedziny, totez przywolanie przez strone
okreslonych metod poznawczych, stosowanych przez innego specjaliste z danej dziedziny, bez wykazania bledéw
metodologicznych w przedstawionej sadowi opinii bieglego, pozostaje obojetne dla oceny jej przydatnoéci (vide: wyrok
Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 12 pazdziernika 2021 r., I AGa 32/18, L.). W przypadku opinii z zakresu
wyceny nieruchomos$ci wyboru wlasciwego podejécia, metody oraz techniki szacowania nieruchomos$ci dokonuje
rzeczoznawca, a nie ktorakolwiek ze stron. Wybér ten nie moze by¢ przy tym dowolny, lecz racjonalny i uzasadniony
zasadami szacowania warto$ci nieruchomoé$ci okreSlonymi przepisami ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami i
aktem wykonawczym do tej wlasnie ustawy (vide: wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 28 lutego 2019 r.,
I ACa 792/18, L.). Zgodnie z treécig art. 154 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomo$ciami
wyboru wla$ciwego podejScia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajac w szczegblnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym,
stan nieruchomo$ci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. Majac powyzsze na
wzgledzie, Sad nie znalazl podstaw, aby sprecyzowaé teze dowodowa poprzez wskazanie konkretnej metody badawczej
badz podejscia. Z tych samych wzgledéw brak byto podstaw do dopuszczenia dowodu z uzupehiajacej opinii bieglego
poprzez sporzadzenie opinii z zastosowaniem okre$lonej metody lub podejécia.

Jednoczes$nie brak bylo podstaw do ustalenia wysokos$ci mozliwego do uzyskania czynszu poprzez przyjecie
abstrakcyjnego potencjalu inwestycyjnego wskazanej nieruchomosci, na ktéry wskazywali powodowie. Biegla w
sposéb przekonujacy wyjasnila na czym polegaja ograniczenia dotyczace mozliwosci korzystania ze spornego gruntu,
w tym rzutujace na brak mozliwoéci prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej w zakresie m.in. wynajmowania pdl
namiotowych czy kempingowych. Na rozprawie biegla wskazala, ze przedmiotowa niezabudowana nieruchomoéc
jest objeta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, ktéry przewiduje dla tego terenu ograniczenia i
zakazy, w szczeg6lno$ci przewiduje zakaz zabudowy, zakaz budowy infrastruktury podziemnej czy tez zakaz grodzenia
gruntu. Z uwagi na powyzsze ograniczenia nieruchomos¢ ta nie moze zosta¢ wykorzystana w sposob wskazany przez
powodow, tj. do urzadzenia pola biwakowego czy campingowego. Prowadzenie dzialalnoSci gospodarczej w postaci
pola biwakowego wymagaloby nadto spelnienia wymogdw wynikajacych z przepiséw szczegolnych, w tym dotyczacych
ogrodzenia dzialki, zapewnienia sanitariatow i dostepu do wody pitnej. Zwazywszy jednak na liczne ograniczenia
wynikajace z aktow prawa miejscowego powyzsze wymogi bylyby niemozliwe do spelienia w odniesieniu do
spornego gruntu. Z uwagi na wymienione powyzej zakazy przewidziane w prawie miejscowym powodowie nie mogliby
zbudowaé odpowiedniej infrastruktury technicznej (zbiornik na $cieki, przydomowa oczyszczalnia $ciekow). Nadto,
zgodnie z powyzszymi wymogami pole biwakowe winno by¢ ogrodzone, tymczasem na spornym obszarze obowigzuje



zakaz grodzenia. Z kolei, domek holenderski powinien byé¢ podlaczony do kanalizacji, a jak wskazano z aktow
prawa miejscowego wynika zakaz budowy infrastruktury podziemnej. Podobnie watpliwe pozostaje posadowienie na
przedmiotowej nieruchomogci garazy niezwigzanych trwale z gruntem z uwagi na zakaz grodzenia oraz zabudowy i
konieczno$é zapewnienia swobodnego dostepu do linii brzegowe;j.

Tym samym nie sposob bylo przyja¢ stawek wskazanych przez powodéw ani tez oszacowaé czynszu w oparciu o
zalaczone do akt sprawy przez powodow oferty z wojewodztwa (...), ktére pozostawaly nieadekwatne do wycenianej
nieruchomosci. W okoliczno$ciach niniejszej sprawy ustalenie mozliwego do uzyskania czynszu winno opiera¢ sie na
rzeczywistym i istniejgcym przeznaczeniu gruntu.

Majac na wzgledzie, ze opinia bieglej byla kompletna, stanowcza i zupelna na podstawie art 235> §1 pkt 5 i
art. 286 k.p.c. Sad oddalil wniosek powodoéw i pominal dowodd z opinii innego bieglego z zakresu szacowania
czynszow. Podkresli¢ nalezy, ze Sad zobowiazany jest dopusci¢ dowod z opinii kolejnego bieglego jedynie wowczas
gdy dotychczas sporzadzona opinia jest niepelna, niewiarygodna, nierzetelna a tym samym niefachowa. Sam fakt, iz
opinia bieglego jest niekorzystna dla strony nie jest wystarczajacy do uwzglednienia ww. wniosku. Podkresli¢ nalezy, ze
dokonywana przez bieglego wycena ma charakter szacunkowy, a w zwiazku z tym pomiedzy wycenami dokonywanymi
przez kilku bieglych moga zachodzi¢ réznice (vide: wyrok Sadu Apelacyjnego Warszawa z dnia 23 lutego 2021 1., V
ACa 659/20, L.). W rozpatrywanym przypadku nie zachodzily okoliczno$ci o jakich mowa w przytoczonym judykacie.

(rozstrzygniecie i podstawa prawna zgdania)
Powddztwo zashugiwalo na czeSciowe uwzglednienie.

Swoje roszczenie powodowie wywodzili z przepisow art. 18 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2022 r. poz. 172. t.j. ze
zm.), dalej jako: u.o.p.l. w zw. z art. 417 k.c. Zgodnie z art. 18 ust. 5 u.o.p.l. jezeli osobie uprawnionej do zawarcia
umowy najmu socjalnego lokalu na mocy wyroku gmina nie dostarczyla lokalu, wlascicielowi przystuguje roszczenie
odszkodowawcze do gminy, na podstawie art. 417 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. z 2020
I. pozZ. 1740 i 2320 oraz z 2021 r. poz. 1509), natomiast w mys$l art. 417 k.c. za szkode wyrzadzona przez niezgodne z
prawem dzialanie lub zaniechanie przy wykonywaniu wladzy publicznej ponosi odpowiedzialnosé Skarb Panstwa lub
jednostka samorzadu terytorialnego lub inna osoba prawna wykonujaca te wladze z mocy prawa.

W $wietle art. 417 k.c. do przyjecia odpowiedzialno$ci pozwanej Gminy M. G. konieczne bylo zaistnienie lacznie trzech
przeslanek: szkody po stronie powoddéw, niezgodnego z prawem dzialania lub zaniechania pozwanej Gminy przy
wykonywaniu wladzy publicznej oraz zwigzku przyczynowego pomiedzy szkoda a zachowaniem pozwane;.

Przechodzac do oceny roszczenia powodéw pod katem przeslanek okreSlonych w przepisie art. 417 k.c. nalezy
wskaza¢, ze pozwana Gmina M. G. nie kwestionowala tego, ze w spornym okresie nie przedstawila bylym
lokatorom oferty najmu lokalu socjalnego i osoby te nadal przebywaja w budynku znajdujacym sie na spornej
nieruchomosci. Okoliczno$¢ te potwierdzili takze byli lokatorzy J. G., T. J. i B. U. (1). W zwigzku z tym powodowie
jako wspolwlasciciele przedmiotowej nieruchomosci nie mogli wykonywaé w stosunku do zajmowanej przez
osoby eksmitowane nieruchomo$ci wszystkich uprawnien, jakie przystuguja im na podstawie prawa wlasnosci, w
szczegblnosci nie mogli tej nieruchomos$ci wynajac i czerpaé z tego tytulu pozytkéw. Brak mozliwo$ci wykonywania
uprawnien wynikajacych z powyzszego prawa w stosunku do nieruchomosci spowodowany byt wylacznie brakiem
dostarczenia bytym lokatorom lokalu socjalnego. Powodowie nie mogli bowiem samowolnie usungé tych oséb z
nieruchomo$ci, z uwagi na tres¢ wyroku eksmisyjnego.

Wobec powyzszego zachowanie pozwanej Gminy nalezalo uznaé za bezprawne zaniechanie, gdyz zgodnie z art. 14 ust.
1 u.o0.p.l. obowiazek dostarczenia lokalu socjalnego ciazy na gminie wlasciwej ze wzgledu na miejsce polozenia lokalu
podlegajacego oproéznieniu. Zatem jest to obowiazek bezwzgledny nalozony na gmine przez ustawodawce. Dlatego,
nalezalto uznac, iz co do zasady, pozwana odpowiada za szkode, spowodowana nie dostarczeniem lokalu socjalnego
eksmitowanym lokatorom, jaka ponosza wspoélwlasciciele z uwagi na niemoznoé¢ swobodnego dysponowania



nalezaca do nich nieruchomoscia. Juz samo nieprzedstawienie przez pozwang oferty umowy najmu lokalu socjalnego,
tj. niewykonanie przez Gmine jej ustawowego obowiazku, stanowi zaniechanie w rozumieniu art. 417 §1 k.c. i taki
poglad nalezy uznaé za ugruntowany w orzecznictwie sgdéw powszechnych i Sagdu Najwyzszego. W wyroku z 18 lutego
2004 roku, V CK 253/03 L., Sad Najwyzszy stwierdzil bowiem, ze odpowiedzialno$¢ gminy nie jest uzalezniona od
wykazania winy, przeciwnie, podstawa roszczenia odszkodowawczego jest sam fakt niedostarczenia lokalu socjalnego
osobie uprawnionej do niego z mocy wyroku sadowego. Z kolei w postanowieniu z 25 czerwca 2008 roku, III CZP
46/08 Biuletyn SN 2008/6, Sad Najwyzszy wskazal, Ze ,.tre$c art. 18 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie
lokatoréw (...) jest jednoznaczna. Stanowi on, ze jezeli gmina nie dostarczyla lokalu socjalnego osobie uprawnionej
do niego z mocy wyroku, whascicielowi przystuguje roszczenie odszkodowawcze od gminy, na podstawie art. 417 k.c.
Stwierdzenie, ze roszczenie odszkodowawcze przystluguje na podstawie art. 417 k.c. oznacza, iz brak jakichkolwiek
przestanek do wprowadzenia ograniczen w zakresie stosowania tego przepisu, a w konsekwencji do stosowania art.
361 k.c.”. Wobec powyzszego Sad uznal, iz zostala spelniona przeslanka bezprawnego zaniechania pozwanej Gminy
M. G. przy wykonywaniu wladzy publiczne;j.

Zwazy¢ nalezy, iz powodowie w niniejszej sprawie dochodzili zaplaty odszkodowania w postaci utraconych korzysci
tj. mozliwego do uzyskania w spornym okresie najmu badz dzierzawy czeSci dzialki nr (...) (poprzednio nr 47/10)

o powierzchni 308 m®. Podkresli¢ nalezy, iz w przypadku dochodzenia naprawienia szkody w postaci utraconych
korzyéci (lucrum cessans) koniecznym jest wykazanie przez wlasciciela nieruchomosci, ze w przypadku, gdyby jego
nieruchomo$é¢, nie byla zajmowana przez osoby prawomocnie eksmitowane, uzyskalby z tytulu jego najmu dochod w
wysokosci kwoty dochodzonej w pozwie.

Zwazy¢ przy tym nalezy, iz wedlug pogladéw zawartych w orzecznictwie, ustalenie szkody w postaci utraconych
korzyéci ma zawsze charakter hipotetyczny, gdyz polega na przyjeciu, na podstawie okolicznoSci, ktére wystapily
po okresie spodziewanych korzySci, ze korzy$¢ w okresie poprzednim zostalaby osiggnieta. Jednakze utrata korzysci
musi by¢ przez zadajacego odszkodowania udowodniona (art. 6 k.c.). Wprawdzie nie w sensie uzyskania co do tego
pewnodci, ale z tak duzym prawdopodobienstwem, ze uzasadnia ono w $wietle do§wiadczenia zyciowego przyjecie,
ze utrata korzySci rzeczywiscie nastapila (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 czerwca 2001 r., IV CKN 119/01,
LEX nr 52751; wyrok Sagdu Najwyzszego z dnia 21 czerwca 2001 r., IV CKN 382/00, LEX nr 52543). Ustalenie
szkody w postaci utraconych korzyéci ma wprawdzie charakter hipotetyczny, ale szkoda taka musi by¢ przez osobe
poszkodowang wykazana z tak duzym prawdopodobienstwem, ze uzasadnia ono w Swietle do§wiadczenia zyciowego
przyjecie, iz utrata korzySci rzeczywiScie nastapila (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 28 stycznia 1999 r., III
CKN 133/98, LEX nr 1213618, wyrok Sad Najwyzszego z dnia z dnia 3 pazdziernika 1979r., II CR 304/79, OSNC
1980/9/164). W innym orzeczeniu z dnia 26 stycznia 2005 r., V CK 426/04, LEX nr 147221 Sad Najwyzszy zwazyl,
iz wykazanie szkody w postaci lucrum cessans z natury rzeczy ma charakter hipotetyczny. Nie sprzeciwia sie to
przyjeciu, ze szkoda rzeczywiscie powstala, jezeli zostanie udowodnione tak duze prawdopodobienstwo osiagniecia
korzysci majatkowej przez poszkodowanego, ze rozsadnie rzecz oceniajagc mozna stwierdzi¢, iz poszkodowany na
pewno uzyskalby korzy$¢, gdyby nie wystapilo zdarzenie, w zwiazku z ktoérym ten skutek byl niemozliwy. Podobnie
przyjat Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 18 pazdziernika 2000 r., V CKN 111/00, LEX nr 52740, wskazujac, iz
przepis art. 361 § 2 k.c. w czeéci dotyczacej utraconych korzySci wymaga przyjecia hipotetycznego przebiegu zdarzen i
ustalenia wysokiego prawdopodobienstwa utraty korzysci. Ustawodawca nie wskazat blizszych kryteriow budowania
tych hipotez, pozostawiajac je wiedzy i doswiadczeniu zyciowemu skladu orzekajacego, stosowanym odpowiednio do
okolicznoSci sprawy. Biorac powyzsze okolicznoSci pod rozwage podkresli¢ nalezy, iz rzeczg strony powodowej bylo w
niniejszej sprawie uprawdopodobnienie okolicznoéci, ktdre w normalnym toku rzeczy doprowadzilyby do uzyskania
utraconej korzySci. Nie wystarczy zatem, ze strona powola sie na ogolna mozliwo$¢ uzyskania korzysci — tj. brak
mozliwo$ci dysponowania swoja wlasnos$cia, gdyz w $wietle powyzszych rozwazan powinna ona wykazac, ze mozliwo$é
uzyskania utraconych korzysci (czynszu najmu badz dzierzawy) byta realna w konkretnej sytuacji.

W ocenie Sadu w niniejszej sprawie powodowie co do zasady wykazali szkode poniesiong w zakresie utraconych
korzyéci poprzez udowodnienie wysokiego prawdopodobienstwa graniczacego z pewno$cia, ze gdyby dysponowali



sporng nieruchomoscia w sposob swobodny i nieskrepowany, uzyskiwaliby czynsz z tytulu najmu badz dzierzawy ww.
nieruchomo4ci.

Jak wynika z zebranego materialu dowodowego, przedmiotowa nieruchomoé¢ jest co prawda zabudowana, lecz
posadowiony na niej budynek kwalifikuje sie do rozbiérki. Z tego wzgledu przedmiotowa nieruchomo$¢ nie
mogla shuzy¢ zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych. W zwigzku z powyzszym — przy okresleniu mozliwoéci
uzytkowania nieruchomos$ci i pobierania z niej pozytkbw — nalezalo uwzgledni¢ przede wszystkim grunt.
Kwestia sporng pozostawalo ustalenie przeznaczenia nieruchomosci i jej potencjalu inwestycyjnego na potrzeby
wyceny. Jak wskazano powyzej, przy okazji oceny dowodbéw, powodowie domagali sie oszacowania mozliwego
do uzyskania czynszu przy zalozeniu mozliwo$ci wykorzystania nieruchomosci na cele zwigzane z prowadzeniem
dzialalnoSci gospodarczej, w szczego6lnosci turystycznej i rekreacyjnej, wskazywali na mozliwo$é wznoszenia obiektow
niezwigzanych trwale z gruntem (np. przyczepy kempingowe, domy holenderskie, blaszane garaze, namioty), ktore
moglyby zosta¢ wykorzystane przez potencjalnych klientéw. Z opinii biegltej jednoznacznie wynikalo, ze z uwagi na
ograniczenia i zakazy wynikajace z aktdw prawa miejscowego niemozliwe bylo wykorzystanie spornej nieruchomosci
w sposob wskazany przez strone powodowa. Jednocze$nie nalezy wskazaé, ze art. 154 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami nakazuje bra¢ pod uwage przy wycenie nieruchomos$ci miedzy innymi cel
wyceny, wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, stan nieruchomosci czy jej przeznaczenie (vide: wyrok Sadu
Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 8 listopada 2012r., I ACa 796/12; wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia
10 listopada 2016r., I ACa 891/16, L.), przy czym powyzsze cechy nalezy bra¢ pod uwage wedlug stanu na dzien
wyceny. Stad tez brak bylo podstaw do ustalenia wysokosci mozliwego do uzyskania czynszu poprzez przyjecie
abstrakcyjnego potencjalu inwestycyjnego wskazanej nieruchomosci, na ktéry wskazywali powodowie. Ustalenie
mozliwego do uzyskania czynszu winno opiera¢ sie na rzeczywistym i istniejacym przeznaczeniu gruntu, nie za§ na
wyobrazeniach stron co do jego przeznaczenia, skoro nie maja one pokrycia w rzeczywistym stanie gruntu i jego
znaczacych ograniczeniach inwestycyjnych. Majgc na wzgledzie aktualne przeznaczenie nieruchomoéci, przewidziane
w obecnie obowigzujacych aktach prawa miejscowego ograniczenia dotyczace mozliwoSci wykorzystania gruntu,
nalezalo uznac, ze nie ma mozliwoS$ci prowadzenia na niej dziatalno$ci gospodarczej w zakresie m.in. p6l namiotowych,
p6l kempingowych.

W konsekwencji, Sad ustalil wysoko$¢ mozliwego do uzyskania czynszu na podstawie dowodu z opinii bieglej,
przyjmujac, ze laczna kwota czynszu mozliwa do uzyskania przez powodéw w okresie objetym zadaniem pozwu
wyniosla 3.220 z}. Skoro za$ powodowie sa wspotwlascicielami nieruchomos$ci w udziatach po V2 czesci, a stosownie do
art. 207 k.c. pozytki z rzeczy przypadaja wspotwlascicielom stosownie do ich udzialéw, to Sad zasadzil — na podstawie
art. 18 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
kodeksu cywilnego w zw. z art. 417 k.c. - od pozwanej na rzecz kazdego z powodéw polowe ww. sumy tj. kwote po
1.610 zl.

(ednorazowosé odszkodowania naleznego na podstawie art. 18 ust. 5 u.o.p.l., ocena zqdania w
zakresie odsetek ustawowych za opdéznienie)

Nadto, na podstawie art. 481 § 11 2 k.c. Sad zasadzil odsetki ustawowe za opdznienie od kwoty 1.265 zl od dnia 2
wrze$nia 2020 roku do dnia zaplaty oraz od kwoty 345 zt od dnia 31 marca 2021 roku do dnia zaplaty.

Podkresli¢ nalezy, iz odszkodowanie nalezne od gminy na podstawie art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie praw
lokatoréw i art. 417 k.c. jest $wiadczeniem jednorazowym, a nie okresowym. Jak wskazuje sie w orzecznictwie
zobowigzanie wynikajace z odpowiedzialno$ci odszkodowawczej gminy z tytulu niedostarczenia lokali socjalnych ma
charakter bezterminowy. Zgodnie z art. 455 k.c. dluznik zobowigzania bezterminowego powinien spetnié §wiadczenie
niezwlocznie po wezwaniu przez wierzyciela do wykonania zobowiazania. Oznacza to, ze po dojéciu do wiadomosci
dluznika wezwania wierzyciela do spelienie §wiadczenia, ma on obowiazek spelienia tego §wiadczenia i powinien
to uczyni¢ niezwlocznie (vide: wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 22 stycznia 2019r., V ACa 583/17, L.).



Zwazy¢ nalezy, iz pismem z dnia 12 sierpnia 2020 r. powodowie wezwali pozwana do zaplaty kwoty 16.500 z} tytulem
odszkodowania o jakim mowa w art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw za okres od pazdziernika 2019 r.
do sierpnia 2020r., wyznaczajac 14-dniowy termin do speklienia §wiadczenia, liczac od dnia doreczenia wezwania,
przypadajacy nie pdzniej niz 3 wrze$nia 2020 r. Powodowie nie zalgczyli potwierdzenia odbioru ww. wezwania,
niemniej pozwana udzielila odpowiedzi na zawarte w nim zadanie pismem z dnia 1 wrze$nia 2020 r. W konsekwencji,
Sad doszed! do przekonania, ze termin zaplaty uplynal w dniu 1 wrze$nia 2020 roku, stad odsetki za op6znienie w
zakresie odszkodowania za okres od pazdziernika 2019 r. do sierpnia 2020 r. nalezalo zasadzi¢ od dnia 2 wrze$nia
2020 r. Natomiast, roszczenie o zaplate odszkodowania za okres od wrzesnia do listopada 2020 r. stalo sie wymagalne
niezwlocznie po doreczeniu pozwanej odpisu pozwu wraz z nakazem zaplaty, co nastapilo w dniu 23 marca 2021 r.
W tym stanie rzeczy, nalezalo przyja¢, ze $wiadczenie winno by¢ spelnione w terminie do 30 marca 2021 r., a zatem
odsetki za op6znienie nalezaly sie od dnia nastepnego.

W pozostalym zakresie, pow6dztwo podlegalo oddaleniu na podstawie art. 18 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r.
o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego w zw. z art. 417 k.c. a
contrario.

(koszty procesu)

Zwazy¢ nalezalo, ze po stronie powodow wystepowalo wspoluczestnictwo materialne polegajace na tozsamosci
podstawy faktycznej i prawnej praw bedacych przedmiotem sporu (tzw. wspoéluczestnictwo materialne stabsze), w
konsekwencji pozew podlegal jednej oplacie liczonej od wartosci przedmiotu sporu, tj. od kwoty 1.050 zt. W zwiazku z
powyzszym, nadplacona oplata w kwocie 450 z} podlegata zwrotowi na podstawie art. 80 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca
2005 r. 0 kosztach sgdowych w sprawach cywilnych.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie przepisu art. 100 k.p.c., ustalajac, ze powodowie ponosza koszty procesu
w 85%, za§ pozwana w 15%. SzczegOlowe wyliczenie kosztéw, na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. Sad pozostawil
Referendarzowi sagdowemu po uprawomocnieniu sie wyroku.



