Sygn. akt V Ca 1654/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 wrze$nia 2012 r.

Sad Okregowy w Warszawie V Wydzial Cywilny-Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Bozena Miskowiec
Sedziowie: SSO Magdalena Majewska (spr.)
SSR del. Tomasz Paldyna
Protokolant: sekr. sadowy Marta Dziekaniska

po rozpoznaniu w dniu 17 wrze$nia 2012 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa K. B.

przeciwko (...)

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy Mokotowa w Warszawie
z dnia 12 marca 2012 r., sygn. akt I C 1064/11

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od K. B. narzecz(...) kwote 1200 (jeden tysiqgc dwiescie) zlotych tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego w instancji odwolawczej.

VCai1654/12

UZASADNIENIE

Powod K. D. — B. wnidst pozew przeciwko Miastu (...), o zaplate kwoty 22.173,34 zlotych wraz z ustawowymi
odsetkami do dnia 14 lipca 2011 roku do dnia zaplaty oraz o zasadzenie kosztow postepowania wedlug norm
przepisanych.

W odpowiedzi na pozew pozwany domagal sie oddalenia powddztwa w caloéci, zasadzenia od powoda na rzecz
pozwanego kosztéw postepowania w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.



W toku niniejszego postepowania powdd cofnat pozew o kwote 4.550,70 zt dotyczaca odszkodowania za styczen i okres
od 1 do 16 lutego 2010 r. wraz ze zrzeczeniem sie roszczenia a w pozostalym zakresie popierat powodztwo.

Pozwany wnosil o zasadzenie kosztow w zakresie objetym cofnieciem pozwu . Wnosil o oddalenie powddztwa w
pozostalym zakresie.

Wyrokiem z dnia 12 marca 2012 r. Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie odno$nie kwoty 4.550,70 zl.
umorzyt postepowanie w sprawie, w pozostaltym zakresie pow6dztwo oddalil i zasadzit od powoda na rzecz pozwanego
kwote 2.400 zk. tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego.

Sad Rejonowy ustalil, ze K. B. jest wylacznym wtascicielem lokalu mieszkalnego, polozonego w W. przy ul.
(...), o numerze (...). Powo6d nabyl wlasnos§é¢ lokalu w wyniku umownego zniesienia wspotwlasnoéci budynku i
wspoltuzytkowania wieczystego gruntu oraz ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali, dokonanego aktem notarialnym
w dniu 14 stycznia 2011 r. Przedmiotowy lokal nr (...) byl zajmowany przez W. J. .Wyrokiem z dnia 7 grudnia 2009
roku wydanym w sprawie I C 656/09 tutejszy Sad nakazal W. J. eksmisje lokalu mieszkalnego nr (...) , polozonego
w W., przy ul. (...). Ponadto Sad ustalil, Ze pozwany W. J. ma prawo do otrzymania lokalu socjalnego oraz nakazal
wstrzymanie eksmisji do czasu zlozenia przez Miasto (...), wystepujacemu w postepowaniu jako interwenient uboczny,
oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego. Wyrokowi w dniu 22 stycznia 2010 roku zostala nadana klauzula
wykonalno$ci.

W dniu 27.01.2010 roku Powdd wystapil do Naczelnika Wydziatu (...) dla dzielnicy (...) o jak najszybsze przyznanie
lokalu socjalnego dla W. J., powolujac sie na zapadly wyrok.

W. J. ma orzeczony znaczny stopien niepelnosprawnosci, ktéry ma charakter trwaly. Z uwagi na stan zdrowia i utrate
tytulu prawnego do zajmowanego lokalu pozwany decyzja z dnia 28 pazdziernika 2009 roku umiescil W. J. na liScie
0s6b oczekujacych na najem lokalu mieszkalnego.

W. J. pismem z dnia 29 stycznia 2010 roku zwracal sie do pozwanego o przyspieszenie przydzialu mieszkania i w
odpowiedzi zostal poinformowany o wlaczeniu do grupy spraw oczekujacych na realizacje w ramach pierwszenstwa
najmu oraz o braku mozliwo$ci okreslenia konkretnego terminu realizacji sprawy.

Z ponownym wnioskiem o jak najszybsze przyznanie lokalu socjalnego W. J. zwracal sie powdd w dniu 25 maja
2010 roku. Pismem z dnia 25 czerwca 2010 roku pozwany poinformowal W. J., ze kieruje go do zawarcia na czas
nieoznaczony umowy najmu lokalu nr (...) polozonego w budynku przy ul. (...) w W..

W dniu 1 lipca 2010 roku W. J. zawart umowe najmu powyzszego lokalu. Faktycznie opréznienie lokalu nalezace
go do powoda nastapilo w 05 sierpnia 2011 r. Po zwolnieniu lokalu powo6d przeprowadzil w nim generalny remont,
ktory znacznie podniost standard mieszkania. Obecnie wynajmuje lokal za kwote 2.800 zlotych miesiecznie w ktorej
mieszczg sie rowniez oplaty zwigzane z korzystaniem z lokalu w kwocie 398,66 zlotych . W okresie gdy w lokalu
zamieszkiwal W. J. powod otrzymywal oferty od oséb zainteresowanych wynajmem.

Pow6d dwukrotnie wezwal Urzad Dzielnicy (...), reprezentujacy Miasto (...), do zaplaty odszkodowania z tytulu
nieprzydzielenia lokalu socjalnego tj. w kwocie 9.093,61 zt - wezwaniem doreczonym w dniu 02 marca 2011 r. oraz
w kwocie 22.173, 24 zl -wezwaniem z 13 czerwca 2011 r.. Powdd ustalil wysoko$¢ odszkodowania opierajac sie na
ofertach wynajmu mieszkan zawartych w Internecie, agencjach nieruchomosci.

Sad zwazyl, ze w zwiazku oS§wiadczeniem Powoda o cofnieciu powddztwa wraz ze zrzeczeniem sie roszczenia do kwoty
4.550,70 z}, Zlozonym pismem procesowym z dnia 27 pazdziernika 2011 r., doprecyzowanym przez pelnomocnika
Powoda ustnie do protokolu na rozprawie dnia 27 lutego 2012 r. nalezalo umorzy¢ w tej czeéci postepowanie w
oparciu o przepis art. 35581 k.p.c w zw. z art. 203 §1 kpc uznajac, ze nie ma podstaw do uznania cofniecia pozwu za
niedopuszczalne.



Odnoszac sie do pozostalej czesci roszezenia - Sad Rejonowy uznal, ze powddztwo podlega oddaleniu przede wszystkim
z uwagi na nieudowodniong wysoko$¢ szkody.

W pierwszym rzedzie Sad wskazal, Ze - wbrew stanowisku pozwanego - pow6d ma legitymacje czynna do wystepowania
Z pozwem w niniejszej sprawie. Na mocy umowy przedwstepnej z dnia 16 lutego 2010 roku wspdlwlasciciele lokalu
mieszkalnego nr (...) postanowili. ze wylacznie powod bedzie uprawniony do korzystania z tego lokalu i pobierania
pozytkow. Niewatpliwie pozytkiem sg dochody jakie przynosi rzecz, a czynsz najmu ktéry moglby byé pobierany
przez powoda w przypadku wynajecia lokalu jest takim dochodem. Zatem réwniez odszkodowanie okreslone w art.
18 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu Cywilnego ( tekst jedn. Dz.U. z 2005 r Nr 31 p6z 266 ze zm.) ktérego glownym elementem jest utracony
zysk wynikajacy z niepobierania czynszu za lokal mieéci sie w granicach w jakich wspolwlasciciele podjeli decyzje o
przekazaniu powodowi wylgcznych uprawnient do dochodzenia tych nalezno$ci.

Na skutek wydanego przez Sad wyroku orzekajacego eksmisje W. J. na pozwanym ciazyl obowiagzek zlozenia oferty
zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego. Zgodnie z treScia art. 18 ust. 5 powolywanej wyzej ustawy, 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. Nr 16,
poz. 93, z pdézn. zm.)".

Odpowiedzialnoé¢ gminy wobec wlasciciela lokalu wynika z faktu niedostarczenia lokalu socjalnego w sytuacji, gdy
uprawnienie do lokalu socjalnego zostalo przyznane orzeczeniem sadu. Wskazanie jako podstawy odpowiedzialno$ci
art. 417 k.c. oznacza, ze przestanka powstania odpowiedzialnoéci jest stwierdzenie niewykonania przez gmine swojego
obowiazku, niezaleznie od przyczyn takiego stanu rzeczy. Wlasciciel jest zobligowany do wykazania, ze poniost szkode,
ktéra pozostaje w adekwatnym zwigzku przyczynowym z zaniechaniem gminy. Odszkodowanie obejmuje zar6wno
rzeczywisty uszczerbek majatkowy jak i utracone przez wilasciciela lokalu korzysci, zgodnie z art. 361 § 2 k.c. Brak jest
bowiem przepisow szczegblnych, ktdre moglyby ograniczaé rozmiary kompensaty. (uzasadnienie wyroku TK z dnia 8
kwietnia 2010 roku , P 1/08 , OTK-A2010/4/33)

Przedmiotowemu wyrokowi eksmisyjnemu zostala w dniu 27 stycznia 2010 roku nadana klauzula wykonalno$ci i
wowczas powdd zwrocil sie do pozwanego o wykonanie obowiazku przewidzianego w wyroku. Zatem od tej chwili
strona pozwana ponosi odpowiedzialnoé¢ za niedostarczenie uprawnionemu lokalu socjalnego przy czym - co wymaga
podkreslenia, w ocenie Sadu, odpowiedzialno$¢ ta jest ograniczona jedynie do chwili przedstawienia uprawnionemu
oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego a nie do czasu faktycznego opréznienia lokalu, na co pozwany de facto
nie ma wplywu. Zwazywszy na fakt, iz pozwany zlozyt oferte zawarcia umowy najmu lokalu w dniu 25 czerwca 2010
roku, zasadnym byto zadanie odszkodowania za okres od 16 lutego 2010 roku (jak wnosit powod) do tej daty.

Sad I instancji podkredlil, ze w toku procesu strona pozwana konsekwentnie kwestionowala wysoko$é szkody
wskazywang przez powoda tj. ustalona przez niego wysoko$¢ czynszu jaki moglby pobierac za przedmiotowy lokal i
podnosila, ze wysokoSci szkody strona powodowa nie wykazala, tresci art. 6 kodeksu cywilnego ciezar udowodnienia
faktu spoczywa na osobie, ktora z tego faktu wywodzi skutki prawne. Powod obowigzany byl zatem do udowodnienia
nie tylko istnienia roszczenia odszkodowawczego lecz takze udowodnienia wysokoéci szkody, w szczegdlnoéci, ze
pozwany ta wysokos¢ zakwestionowal, w zwiazku w tym Sad nie moze uznac wysokoéci zadanej kwoty za okolicznoéc
przyznang w oparciu o art. 230 kpc.

Zdaniem Sadu I instancji nie jest wystarczajacym dowodem potwierdzajacym wysoko$§¢ zadanej przez powoda
kwoty odszkodowania, prosta kalkulacja polegajaca na uSrednieniu stawki czynszu przykladowych ofert najmu
lokali, zamieszczanych na internetowych portalach, ktérych wydruki zlozyl powod do akt niniejszej sprawy. Kazda
bowiem nieruchomo$¢ posiada cechy szczegoblne, indywidualne, takie jak np. powierzchnia, standard wykonczenia,
lokalizacja, itp. ktére wplywaja na wysoko$¢ czynszu najmu. Oszacowanie wysokosci szkody, a zatem ustalenie
hipotetycznego czynszu jaki powdd moglby uzyska¢ za wynajem przedmiotowego lokalu, w ocenie Sadu wymaga
wiedzy specjalistycznej, znajomoSci rynku nieruchomosci, w zwigzku w tym wymaga powolania bieglego sadowego



- rzeczoznawcy majatkowego. Jako, ze art. 232 kpc na strone naklada obowiazek wskazywania dowodéw dla
stwierdzenia faktéw, z ktérych strona wywodzi skutki prawne powodd powinien zlozyé wniosek dowodowy o
dopuszczenie dowodu z opinii bieglego celem wykazania wysokoSci szkody, czego jednak nie uczynil. Sad podkreslil,
ze mozna dopusci¢ dowdd nie wskazany przez strone, jednak w zaréwno w doktrynie jaki i w orzecznictwie panuje
utrwalony poglad, ze Sad powinien korzysta¢ z tego uprawnienia pows$ciagliwie, majac na uwadze, ze inicjatywa
dowodowa nalezy przede wszystkim do stron, a podejmowanie przez Sad dziatan z urzedu w szczegblnoSci, gdy obie
strony procesu sa reprezentowane przez profesjonalnych pelnomocnikéw, stanowiloby naruszenie zasady rownosci
stron procesowych.

Biorac pod uwage powyzsze okoliczno$ci, Sad I instancji powddztwo oddalil jako nieudowodnione co do wysokoSci.
O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 98 kpc.

Apelacje od tego orzeczenia w pkt. II i III wywidédl powod, zarzucajac naruszenie prawa materialnego tj. art. 18
ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw w z w. z art. 417 ke przez nieuwzglednienie
rzeczywistej szkody poniesionej przez powoda wskutek pokrywania oplat za media i eksploatacje za osobe zajmujaca
lokal bez tytulu prawnego oraz przekroczenie granic swobodnej oceny dowodoéw (art. 233 § 1 kpe polegajace na
catkowitym pominieciu dowodu z przestuchania w charakterze strony powoda oraz zlozonych do akt dokumentéw
informacyjnych o cenach wynajmu mieszkan a nadto niedopuszczenie z urzedu dowodu z opinii bieglego, ktory
umozliwilby sprawdzenie prawdziwosci faktow wynikajacych z dowodow przedstawionych przez powoda.

Wskazujac na powyzsze apelujacy domagal sie zmiany wyroku w zaskarzonym zakresie i uwzglednienie powodztwa z
zasadzeniem od pozwanego na rzecz powoda kosztoéw procesu.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna.

Sad Okregowy w peli podziela i przyjmuje za wlasne dokonane przez Sad Rejonowy ustalenia stanu faktycznego,
znajduja one oparcie w zebranym materiale dowodowym sprawy. Przy wlasSciwie ustalonym i ocenionym przez Sad
Rejonowy stanie faktycznym prawidlowo zastosowal on przepisy prawa. Zgloszone zarzuty naruszenia prawa zar6wno
procesowego jak i materialnego nie znalazly akceptacji Sadu Okregowego.

Whbrew zarzutom apelacji Sad I instancji nie dopuécil sie naruszenia art. 18 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw w zw. z art. 417 ke przez nieuwzglednienie rzeczywistej szkody poniesionej przez powoda
wskutek pokrywania oplat za media i eksploatacje za osobe zajmujaca lokal bez tytulu prawnego. Powéd w zaden
sposob nie wykazal, ze poniost oplaty wynikajace z odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu mieszkalnego
nr (...) przy ul. (...) za W. J.. W aktach sprawy znajduja sie wylacznie wezwania do zaplaty kierowane do pozwanego
z wyszczegOlnionymi kwotami.

Niezasadnym jest rowniez zarzut przekroczenia przez Sad granic swobodnej oceny dowoddéw polegajacy na
catkowitym pominieciu dowoddéw z przestuchania powoda oraz zlozenia do akt dokumentéw informacyjnych o cenach
wynajmu mieszkan oraz zarzut naruszenia art. 232 zdanie 2 poprzez niedopuszczenie z urzedu dowodu z opinii
bieglego, ktory umozliwil by sprawdzenie prawdziwoéci faktéw wynikajacych z dowodéw przedstawionych przez
powoda.

Zgodnie z tredcia art. 6 ke ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z tego faktu wywodzi skutki prawne
a zatem to na stronie powodowej tylko i wylacznie ciazyl obowigzek udowodnienia szkody jaka poniosl.

Niesluszny jest zarzut apelacji, ze wiedza fachowa powoda w zakresie wysokoSci czynszu jaki mogt by otrzymaé za
przedmiotowy lokal mieszkalny jest wystarczajacym dowodem okreslajacym wysoko$¢ odszkodowania. Sad Okregowy
w pelni podziela stanowisko Sadu 1 instancji, ze ocena ewentualnej szkody wymaga wiedzy specjalistycznej a takze
ustalenia stanu technicznego, polozenia, wyposazenia i temu podobnych cech lokalu mieszkalnego w okresie za ktory



dochodzi on zaplaty. Ponadto wiedza fachowa powoda nie zostala w jakikolwiek sposdb wykazana a nawet gdyby
powdd to udowodnit to wskazaé nalezy, ze powod jest strong w sprawie i w zwiazku z tym nie moze by¢ ,bieglym w
swojej sprawie".

Nadto podkreslenia wymaga, ze Sad nie mial zadnego obowigzku dopuszczenia z urzedu dowodu z opinii bieglego.
Strona powodowa byla reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika i w sytuacji gdy strona pozwana wprost
przez caly czas trwania postepowania kwestionowala wysoko$¢ szkody, miala mozliwoé¢ zlozenia takowego wniosku
dowodowego.

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy uznal apelacje za nieusprawiedliwiona i na mocy art. 385 kpc orzekl jak w
sentencji rozstrzygniecie o kosztach opierajac o tres¢ art. 98 kpc.



