Sygn. akt:I C 170/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 stycznia 2021 roku

Sad Okregowy w Gliwicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Tadeusz Trojanowski
Protokolant: Tomasz Chmiel

po rozpoznaniu w dniu 22 grudnia 2020 roku w Gliwicach
sprawy z powodztwa (...) w W.

przeciwko Gminie G.

o zaplate

1. zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 88.968,69 (osiemdziesiat osiem tysiecy dziewiecéset sze$cdziesiat
osiem 69/100) zlotych wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie a to:

- od kwoty 36.508,54 (trzydzieSci sze$¢ tysiecy pieéset osiem 54/100) ztotych od dnia
4 grudnia 2017 r. do dnia zaplaty;

- od kwoty 17.894,34 (siedemnascie tysiecy osiemset dziewieédziesiat cztery 34/100) zlotych od dnia 11 grudnia 2017
r. do dnia zaplaty;

- od kwoty 34.565,81 (trzydziesci cztery tysiace piecset sze$édziesiat pie¢ 81/100) zlotych od dnia 24 kwietnia 2018
r. do dnia zaplaty;

2. zasadza od pozwanej na rzecz powodki kwote 9.918,10 (dziewieé tysiecy dziewieéset osiemnascie 10/100) zlotych
tytulem zwrotu kosztow procesu.

SSO Tadeusz Trojanowski
IC170/19

UZASADNIENIE

Powodka -(...) w W. — wnosila o zasadzenie kosztow , jakie poniosta w zwigzku z zaniechaniem przez pozwang
wykonania zadania wlasnego w postaci dostarczenia lokali socjalnych uprawnionym.

Pozwana Gmina G. wnosila o oddalenie pow6dztwa (k.642).

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:



Powodka jest wlascicielem lokali mieszkalnych znajdujacych w G. przy ulicach (...). Wskutek dochodzonych przez
powddke roszcezen o wydanie lokali mieszkalnych bedacych jej wlasnosScia doszlo do orzeczenia eksmisji wzgledem
0sO6b bezumownie je zajmujacych. Osoby te zajmowaly ponizej wskazane lokale w okresach lokale:

D. S.-ul. (...) od marca 2016 r. do grudnia 2017 r.

Z.S.iA.S. (1)-ul. (...) od marca 2016 r.do sierpnia 2017 .

W. S.-ul.(...) od marca 2016 r. do sierpnia 2017 1.

H.T.iG. T.-ul.(...) od marca 2016 r. do lutego 2017 .

A.K. (1) 2/4 od marca 2016 r. do grudnia 2017 r.

K.Z.,T.Z.i K. M. — ul.(...) od marca 2016 r. do sierpnia 2017 r.
R. R.( obecnie :P.)- ul.(...) od marca 2016 r. do sierpnia 2017 r.

D.P.-ul.(...) od marca 2016 r. do grudnia 2017 r. W istocie osoby te mieszkaly dtuzej , w wiekszo$ci nadal zamieszkujg
we wskazanych lokalach.

Z uwagi nieustalenie w orzeczeniach eksmisyjnych dotyczacych powyzszych oséb prawa do lokalu socjalnego , do
momentu zlozenia przez pozwana oferty w tymze przedmiocie , ulegla wstrzymaniu mozliwos¢é wyegzekwowania
obowiazku opro6znienia lokali. O treSci orzeczen eksmisyjnych, w tym potrzebie realizacji prawa do lokalu
socjalnego poinformowano pozwang; kazdorazowo takze sad orzekajacy eksmisje zawiadamial Gmine o toczgcym sie
postepowaniu. Pomimo to pozwana nie dostarczylta lokali socjalnych osobom uprawniony, do nich z mocy wyroku.
Wymienione osoby nie opréznily dobrowolnie lokali. Wskutek biernosci pozwanej , powodka nie moze dysponowaé
tymi lokalami. Powodka poniosta koszty zwigzane z korzystaniem z lokali, ktére powinny obciaza¢ najemce. Na koszty
zwiazane z korzystaniem z lokali skladaja sie koszty stale oraz koszty zmienne (obejmujace koszty tzw. mediéw —
oplaty za wode i kanalizacje, wywdz Smieci, prad, gaz itp.). Wysoko$¢ szkody przedstawiaja tabele dolgczone do
pozwu przy czym kolumna 3 odpowiada lacznej warto$ci kosztow stalych odrebnie opisanych w kolumnie 41 5 (k. 73,
75,126,143,,298,297,318,319,455-457503,507,552). Poprawnosé operacji matematycznych nie zostala podwazona.

Powodka reguluje zobowigzania publiczne m.in. w zakresie podatku od nieruchomo$ci oraz zobowiazania wobec
wspo6lnot mieszkaniowych.

Stan faktyczny ustalono w oparciu o dokumenty dolaczone do pozwu w tym tre$¢ ksiag wieczystych, tabele
z wyliczeniem szkody, dokumentacja wspolnot, dowody doreczen, wyroki eksmisyjne, korespondencja stron,
dokumenty dolgczone do pisma procesowego powodki z 24.05.2019 r.(k.658-653) oraz zeznania $§wiadkéw Z. S., R.
P,W.S,H. T, A W.,K Z. orazM.P.,, M.K,, T. D., A. K. (2), D. S., R. D.i A. S. (2).

Zgromadzony material pozwolil na ustalenie logicznego ciagu przyczynowo skutkowego. Zeznania $wiadkéw
zasadniczo potwierdzaly dowody z dokumentéw, co uzupetiajgco potwierdzilo ich wiarygodnoéc. Sad pominal dowdd
z zeznan $wiadka D. P., wobec braku mozliwo$ci ustalenia jej aktualnego adresu. Z zeznan $wiadka Z. S. wynika
posrednio , ze jego siostra mieszkala uprzednio pod wskazywanym adresem. W tych okoliczno$ciach sad uznal ,ze
zostalo wykazane aby osoby uprawnione do lokalu socjalnego zajmowaly wskazywane lokale w okresie objetym
pozwem.

Sad zwazyl co nastepuje:

zgodnie z art. 18 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoroéw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie kodeksu cywilnego (tj. Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 z pdzn. zm. - dalej: OchrLokU), jezeli gmina
nie dostarczyla lokalu socjalnego osobie uprawnionej do niego z mocy wyroku sadowego, wlascicielowi przystuguje



roszczenie odszkodowawcze do gminy, na podstawie art. 417 k.c. Redakcja art. 18 ust. 5 OchrLokU nakazuje traktowaé
naruszenie obowigzku dostarczenia lokalu socjalnego na podstawie orzeczenia sadowego, tak jak kazde niezgodne
z prawem dzialanie lub zaniechanie przy wykonywaniu wladzy publicznej. Odestanie do art. 417 k.c. wskazuje, iz
odpowiedzialno$¢ Gminy jest niezalezna od winy. Bezsporne w sprawie bylo, ze wobec wskazanych os6b zostaly
orzeczone wyrokami sgdowymi eksmisje z lokali stanowiacych wlasno$¢ powddki, jak réwniez i to, ze przyznane im
bylo prawo do lokalu socjalnego, bezsporne bylo rowniez, ze pozwana zostala wezwana przez powddke do zlozenia
lokatorom oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego i takiej oferty nie ztozyla. Sporna byla jedynie wysokoéc
dochodzonego odszkodowania oraz fakt korzystania w spornym okresie z tych lokali przez osoby uprawnione. Jak
ustalono w stanie faktycznym z zebranego materialu dowodowego wynikalo, ze wszyscy lokatorzy zajmowali lokale w
okresach, za ktére odszkodowania domaga sie powddka. Do ustalenia pozostata zatem wysoko§¢ naleznego powodce
odszkodowania.

Odpowiedzialno$é odszkodowawcza gminy wynikajaca z art. 417 k.c. w zw. z art. 18 ust. 5 OchrLokU za niedostarczenie
osobom uprawnionym do lokalu socjalnego z mocy wyroku zwigzana jest z zaniechaniem podjecia przez gmine
czynnoéci umozliwiajacych wierzycielowi przeprowadzenie skutecznej egzekucji. Przy okreSlaniu zakresu roszczen
odszkodowawczych naleznych wlascicielowi nieruchomosci w zwigzku z odpowiedzialno$cia gminy na podstawie art.
417 k.c. w zw. z art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw (z 21 czerwca 2001 r.) wskazaé nalezy, ze orzecznictwo
sadow powszechnych a takze Sadu Najwyzszego w zasadzie jednolicie przyjmuje konieczno$¢ objecia roszczeniem
odszkodowawczym szkody w pelnej wysokos$ci. Zgodnie zatem z art. 471 k.c. w zw. z art. 361 k.c. uprawnionym do
odszkodowania jest ten, kto wykaze szkode pozostajaca w adekwatnym zwiazku przyczynowym z niedostarczeniem
lokalu socjalnego, a wiec uszczerbek w wysoko$ci réznicy miedzy majatkiem jaki by mial, gdyby lokalem swoim
dysponowal swobodnie, a majatkiem jaki ma, nie mogac tym lokalem dysponowac z powodu niemozno$ci wykonania
wyroku eksmisyjnego na skutek niedostarczenia lokalu socjalnego przez Gmine osobom uprawnionym. Uszczerbek
ten moze obejmowaé korzysci w postaci pozytkow, ktoére z wystarczajaca doza prawdopodobienstwa zostalyby
pobrane, gdyby lokal zostal oprozniony, jak i strate w postaci poniesionych kosztow eksploatacji i utrzymania lokalu, a
takze oplaty zwigzane z korzystaniem z lokalu, ktore nie sg kompensowane w ramach mozliwego do uzyskania czynszu
(por. post. SN z 10 sierpnia 2018 r., III CZP 27/18; uchw. SN z 16 maja 2012 r., IIl CZP 12/12; w. SN z 19 czerwca 2008
r., V.CSK 31/08 i z 13 stycznia 2010 1., II CSK 323/09; uchw. SN z 15 maja 2013 r., III CZP 23/13 i z 3 grudnia 2014
r., III CZP 92/14; post. SN z 25 czerwca 2008 r., III CZP 46/08).

W istocie wiec chodzi o ustalenie w konkretnych okoliczno$ciach faktycznych czy na okre$§lonym rynku najmu
lokali, przy uwzglednieniu danej rynkowej stawki czynszu, mozna uzyskaé jeszcze dodatkowo od najemcy takze
naleznoS$ci pokrywajace w catoSci lub w czeSci wysoko$¢ oplat zwigzanych z korzystaniem z lokalu (por.w. SA w G.
z 30 czerwca 2015 r., V ACa 296/14). Tym samym ustali¢ nalezy czy normalnym nastepstwem bezczynnoéci gminy
jest, w rozumieniu art. 361 § 1 k.c., tylko szkoda w postaci utraconego czynszu najmu, czy takze straty zwiazane z
ponoszonymi przez wlasciciela oplatami za lokal. Powédka podkre$lala ,ze w niemniejszym postepowaniu domaga sie
jedynie wyréwnania szkody w postaci faktycznej straty zwiazanej z konieczno$cia ponoszenia oplat, nie domagala sie
natomiast utraconych korzysci czyli czynszu jaki moglaby otrzymaé na wolnym rynku przekraczajacym wysokoécia
te oplaty. Nie budzi watpliwo$ci, ze w normalnym zwigzku przyczynowym z zaniechaniem gminy pozostaje strata
wlasciciela lokalu mieszkalnego spowodowana nieuiszczaniem przez bytego lokatora wszelkich wymaganych oplat
wiazacych sie z uzywaniem zajmowanego lokalu, w tym takze oplat na rzecz wspo6lnoty mieszkaniowej, administratora
czy tez wspoOlnoty mieszkaniowej, ktore sa nierozerwalnie zwigzane z szeroko rozumianym obowigzkiem utrzymania
lokalu. Brak w tym zakresie podstaw do innego traktowania poszczegélnych elementow tej szkody, ktére jawia sie
jako strata w postaci konieczno$ci ponoszenia przez wlasciciela wszelkich oplat, i bazujac na do§wiadczeniu zyciowym
mozna przyjaé za wysoce prawdopodobne, ze szkoda tego rodzaju nie bylaby poniesiona, gdyby wlasciciel mogt
lokalem swobodnie dysponowac.

Podzielajac zatem stanowisko judykatury, takze tutejszego Sadu, co do mozliwoéci objecia roszczeniem
odszkodowawczym takze oplat ponoszonych przez wlasciciela na rzecz innych podmiotéw, a ktore lacza sie z
utrzymaniem i korzystaniem z lokalu- zdaniem sadu orzekajacego mozna przyjac ,ze gdyby powodka swobodnie



dysponowala lokalami okre§lonymi w pozwie w obecnych realiach gospodarczych uzyskalaby czynsz, ktory
wyrownywalby jej wszystkie te oplaty ktorymi jako wlasciciel jest obciazona.

Czynsz wolnorynkowy zwyczajowo obejmuje oplaty zwigzane z mediami oraz kosztami utrzymania lokalu
(nieruchomoéci), albowiem zgodnie z zasada prawidlowej gospodarki, jak i podstawowymi kalkulacjami
ekonomicznymi — czynsz za wynajem lokalu powinien co najmniej pokrywaé niezbedne koszty utrzymania lokalu.
Powodka przedstawila szczegblowe i wiarygodne co do wysokoSci wyliczenia réznic czynszowych, oplat za media, jak
i oplat zwigzanych z zarzagdem nieruchomoscig (w tym kosztow zwigzanych z regulacja podatku od nieruchomoéci),
ktoére poparta licznymi dowodami z dokumentéw, potwierdzonych przez zeznania czeéci $wiadkow. W zakresie
kosztow zwigzanych z utrzymaniem wspolnoty mieszkaniowej nalezy przypomnieé, iz uprawnienie do zadania
odszkodowania obejmuje pelng warto$¢ rzeczonego odszkodowania. Wspodlnota mieszkaniowa dziala w interesie
wszystkich lokatoréw poszczegdlnych nieruchomosci, a wiec koszty zwigzane utrzymaniem oraz umozliwieniem
funkcjonowania rzeczonych wspoélnot sg kosztami koniecznymi, ktére wobec powyzszych rozwazan ekonomicznych
sq zwyczajowo wliczane w wysoko§¢ wolnorynkowego czynszu.

W ocenie Sadu orzekajacego powodka wykazata takze koszty okre§lone przez nig jako

réznice pomiedzy kosztami (...) a kosztami ponoszonymi przez wspoélnoty mieszkaniowe, Nalezy przyjaé, ze na
rzeczong rbznice skladajg sie koszty administracyjne (m.in. wezwan kierowanych do lokatoré6w/ pozwanej oraz
wynagrodzenia pracownikow powddki kolumna 5 tabeli). Zdaniem Sadu koszty ponoszone przez powddke w
ramach prowadzonej przez siebie dzialalnoéci w zakresie administracji moga by¢ wliczane w wolnorynkowy czynsz.
Powodka nie wykazata wprawdzie konkretnych czesci sktadowych skladajacych sie na owa roéznice, ograniczajac
sie do lakonicznego podsumowania w treéci kolumny ,5” zbiorczych wyliczen. W gospodarce wolnorynkowe;j
koszty obshlugi administracyjnej wynajmujacego sa ,przerzucalne” na najemce -podobnie jak podatki placone
przez wytworce sa przerzucalne na konsumenta (vide Vat) . Dokumenty prywatne sa réwniez dowodami.
Pozwana zanegowala bezpodstawnie podstawowe fakty. Wiarygodno$¢ powodki zostala potwierdzona dlugotrwalym
izmudnym postepowaniem dowodowym , dalej idace postepowanie bytoby zbedne; na marginesie mozna nadmienic,
Ze strona pozwana swoja postawa generuje szereg podobnych postepowan sadowych, w ktorych zapadaja zblizone
rozstrzygniecia. Jak stlusznie zauwazyla powodka w piSmie procesowym z 24.05.2019 r.(k.656) pozwana nie wskazala
przyktadow ,nierzetelno$ci” rozliczen.

O odsetkach orzeczono zgodnie z art. 481 k.c. albowiem od tej daty pozwana pozostawala w opdZznieniu w zaplacie co
wynika z wezwan do zaplaty.

O kosztach orzeczono na mocy art. 98 k.p.c. Na zasadzone koszty sklada sie oplata od pozwu, oplata skarbowa od
pelnomocnictwa, zaliczka w kwocie 52,10 zl na wydatki komornika(k.689-696) oraz wynagrodzenie w stawce 5.400
zlotych, ustalone na podstawie § 2 pkt 6) Rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku
w sprawie oplat za czynnoS$ci radcow prawnych.



