Sygn. akt: VI C 1794/13

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 18 marca 2014 r.

Pozwem z dnia 12 lipca 2013 r. skierowanym przeciwko Miastu S.W.powodowie K. W.i J. W.wnie$li o zasgdzenie
od pozwanego solidarnie kwoty 6.600,00 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia powo6dztwa do dnia
zaplaty tytulem odszkodowania, w zwigzku z brakiem mozliwo$ci wynajecia lokalu przy ul. (...)w W.w okresie od dnia
08 kwietnia 2011 r. do dnia 08 sierpnia 2011 r. z uwagi na niedostarczenie przez pozwanego lokalu socjalnego. W
uzasadnieniu swych zadan powodowie wskazali, ze w wyroku z dnia 11 stycznia 2010r. Sad Rejonowy dla Warszawy -
Srodmieécia w Warszawie nakazal J. K. (1), A. K., I. S., M. S.opuécié¢ i opréznié lokal mieszkalny numer (...)potozony
przy ulicy (...)w W.i wydaé go wlascicielce — R. K.(punkt I wyroku). Ponadto w punkcie II wyroku Sad orzekl, ze
eksmitowanym przystuguje prawo do lokalu socjalnego, w zwiazku z czym w III punkcie wyroku Sad wstrzymatl
wykonanie wyroku co do punktu I do czasu zlozenia eksmitowanym przez m. st. W.oferty zawarcia umowy najmu
lokalu socjalnego. Wskazano, iz uprawnienie wierzyciela R.K.do zadania eksmisji J. K. (1), A. K., I. S.oraz M. S.przeszlo
na rzecz K. W.i J. W., ktorzy aktem notarialnym z dnia 5 maja 2010 r. Rep. (...) nabyli mieszkanie przy ul. (...)w W..
Sad postanowieniem z dnia 17 czerwca 2010 r. nadal klauzule wykonalno$ci na rzecz K.i J. W.. Wedle twierdzen pozwu
lokatorzy ci nie uiszczali odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu. W tej sytuacji powodowie pismem z dnia
2 lipca 2010 r. zwrdcili sie do m.st. W.— D.S.o przyznanie lokalu socjalnego i zZlozenie stosownej oferty uprawnionym.
Lokal zostal wydany na rzecz powod6w dopiero w dniu 18 sierpnia 2011 r. Wskazali, iz nabyli przedmiotowy lokal w
dniu 5 maja 2010 r., zatem od dnia 6 maja 2010 r. byli uprawnieni do pobierania pozytkdow z lokalu mieszkalnego.
Wskazali, iz planowali wynajecie lokalu, co jednak nie moglo nastapié z uwagi na nieprzyznanie lokalu socjalnego przez
m.st. W.bylym najemcom. Powodowie, po przeprowadzeniu generalnego remontu mieszkania, obecnie wynajmuja
przedmiotowy lokal na rzecz posta. Kwota odszkodowania za miesiac wynosi 1650 zt i zostala ustalona na podstawie
opinii bieglego ze sprawy dotyczacej odszkodowania za poprzedzajacy okres, a toczacej sie pod sygn. akt VI C 488/11
(pozew k. 2-4).

W odpowiedzi na pozew pozwany m. st. W., reprezentowane przez pelnomocnika procesowego, wniost o oddalenie
powodztwa w caloSci i zasgdzenie od powodki na rzecz pozwanego kosztéow procesu, w tym kosztéow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu swego stanowiska pozwany wskazal, iz powddztwo jest
nieudowodnione. W opinii strony pozwanej powodowie w zaden sposéb nie udowodnili swojego zadania, zalaczone
do pozwu dokumenty — zestawienie ofert wynajmu poréwnywalnych lokali, informacja o wysokoS$ci zaliczki na
utrzymanie lokalu — nie dokumentuja wysoko$ci dochodzonego roszczenia. Wskazano, iz czynsze najmu na obszarze
m.st. W. sa bardzo zréznicowane, a powodowie nie wskazali, ze mieli faktyczna mozliwo$¢ wynajmu lokalu na rynku
wtérnym (odpowiedZ na pozew k. 61-62).

Pismem z dnia 28 stycznia 2014 r. powodowie rozszerzyli zadanie gldéwne pozwu o kwote 120 zl, powolujac sie na
operat szacunkowy bieglego (pismo procesowe k. 105).

Pismem procesowym z dnia 03 lutego 2014 r., strona pozwana podniosla, iz zgdanie zaplaty odszkodowania do dnia
8 sierpnia 2011 r. jest bezpodstawne, gdyz umowa najmu lokalu socjalnego z I. S. i M. S. zostala zawarta w dniu 14
lipca 2011 r. (pismo procesowe k. 106). Na rozprawie za§ w dniu 18 marca 2014 r. pelnomocnik pozwanego wyjasnil,
ze w dacie 14 lipca 2011 r. uprawnieni otrzymali tez klucze do lokalu socjalnego i zostal potwierdzony stan techniczny
lokalu (k. 120).

Do czasu zamkniecia rozprawy strony podtrzymywaty swe stanowiska.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Wyrokiem z dnia 11 stycznia 2010 r. Sad Rejonowy dla Warszawy — Srédmie$cia w Warszawie nakazat J. K. (1), A. K.,
L. S., M. S. oproznienie i opuszczenie lokalu mieszkalnego numer (...) potozonego w W. przy ulicy (...) i wydanie go



R. K.. Ustalil, ze J. K. (1), A. K,, 1. S., M. S. przystuguje uprawnienie do otrzymania 1 lokalu socjalnego i wykonanie
tego orzeczenia wstrzymal do czasu zlozenia przez m. S. W. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego (k. 5 —
wyrok w sprawie o sygn. akt I C 1437/09).

W dniu 05 maja 2010 r. przed notariuszem M. W. malzonkowie K. W. i J. W. nabyli prawo wlasno$ci do lokalu numer
(...) polozonego w budynku w W. przy ul. (...) (okolicznoé¢ bezsporna, a ponadto odpis KW (...) k. 7-11). Lokal ten
nabyli jako lokate inwestycyjna z przeznaczeniem na jego wynajem, po przeprowadzeniu remontu.

Postanowieniem z dnia 17 czerwca 2010 r. tutejszy Sad nadal klauzule wykonalno$ci prawomocnemu wyrokowi Sadu
Rejonowego dla Warszawy — Srédmieécia w Warszawie z dnia 11 stycznia 2010 r., sygn. akt I C 1437/09, na rzecz K.
W.iJ. W., na ktérych przeszly uprawnienia R. K. (k. 6— postanowienie).

Pismem z dnia 02 lipca 2010 r. malzonkowie K. i J. W. poinformowali Urzad D. (...) o nabyciu uprawnienia do zadania
eksmisji J. K. (1), A. K, I. S., M. S., ktérym przyznano prawo do lokalu socjalnego. Wniesli o pilne przyznanie lokalu
socjalnego tym osobom, argumentujac, ze nie placa oni za bezumowne Kkorzystanie z lokalu, ani nie ponosza oplat
eksploatacyjnych (k. 12 — pismo).

Pismem datowanym na 14 lipca 2010 r., ktore wplynelo do urzedu dnia 16 lipca 2010 r., malzonkowie W. wezwali
Miasto S. W. do zaplaty odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu mieszkalnego przez J. K. (1), A. K., L. S,
M. S. za okres od dnia 06 maja 2010 r. do dnia 06 lipca 2010 r. w wysokosci 5.138,60 zl w ternie 3 dni od otrzymania
pisma. Ponadto wezwali do regulowania zadluzenia w wysoko$ci 2.569,30 zl miesiecznie, na ktéra to kwote sktada sie
odszkodowanie w wysoko$ci 2.000 z} za utracony czynsz z tytulu najmu tego lokalu oraz 569,30 zl miesiecznie z tytulu
oplat eksploatacyjnych ponoszonych za osoby zajmujace lokal (k. 13 — pismo).

W okresie od 08 kwietnia 2011 r. do 08 sierpnia 2011 r. malzonkowie W. mogli otrzymac za wynajecie lokalu przy ul.
(...) w W. kwote 6.720 zl. Kwota miesieczna czynszu z tytulu najmu lokalu to 1.680 zt (k. 85-99 i 121 — opinie bieglego
sadowego z zakresu wyceny nieruchomogci).

W dniu 14 lipca 2011 r. zostala zawarta umowa najmu lokalu socjalnego pomiedzy Zakladem (...) wD.S. m.st. W. a J.
K. (1), A. K.. W umowie wskazano, iz do zamieszkiwania z najemcg uprawnione sg osoby I. S. oraz M. S.. Uprawnionym
wydano cztery komplety kluczy i potwierdzili oni, ze stan techniczny lokalu umozliwia zamieszkanie w nim (umowa
najmu lokalu socjalnego k. 107-109 oraz niezaprzeczone twierdzenia pozwanego k. 120).

Lokal nr (...) zostal zdany malzonkom W. przez J. K. (2) w dniu 18 sierpnia 2011 r. (k. 17- protoko6t zdawczo odbiorczy).
Po przeprowadzeniu remontu malzonkowie W. wynajeli przedmiotowy lokal na wolnym rynku w czerwcu 2012 r. za
kwote 2.200 zl brutto (umowa najmu - k. 50-52).

Sad ustalil stan faktyczny na podstawie caloksztaltu materialu dowodowego zgromadzonego w aktach sprawy.
Dokumenty zlozone przez powodéw nie byly kwestionowane przez pozwanego i nie wzbudzily watpliwosci Sadu.
To samo dotyczy zlozonej przez pozwanego umowy lokalu socjalnego. Dla okreSlenia wysoko$ci czynszu najmu,
jaki powodowie mogli uzyskiwa¢ w okresie objetym pozwem, miarodajnym dowodem byl dowdd z opinii biegltego
sadowego z zakresu wyceny nieruchomosci. Przy szacowaniu wysoko$ci wolnorynkowego czynszu biegly uwzglednit
cechy rynkowe takie jak: lokalizacja, stan techniczny budynku, standard wykonczenia i funkcjonalno$§é pomieszezen,
sasiedztwo i otoczenie, usytuowanie lokalu w budynku, wielko$¢ powierzchni lokalu. Przy szacowaniu warto$ci
rynkowych stawek czynszu zastosowal podejsScie poréwnawcze, metode korygowania ceny Sredniej. Do poréwnania
przyjal nieruchomos$ci o zblizonym metrazu polozone w tej samej dzielnicy. Analiza przeprowadzona przez bieglego
miala zatem charakter wszechstronnej i poglebionej oceny. Na rozprawie w dniu 18 marca 2014 r., po uwzglednieniu
wniosku pozwanego o przestuchanie bieglego, biegly wyjasnil, iz w swojej opinii nie analizowal przykladowych cen
wynajmu w zwigzku z trudnoSciami w dostepie do umoéw najmu, w przedmiotowej sprawie nie wchodzily w gre
cen najmu na dzien dzisiejszy, lecz na rok 2011 r. Z tych wzgledéw biegly zastosowal metode korygowania ceny
Sredniej, ktora jest zalecana na szkoleniach i seminariach dla rzeczoznawcow majatkowych. Opinia bieglego byla
jasna w swych wnioskach i rzeczowo prezentowala analize rynku nieruchomosci na potrzeby przedmiotowej sprawy.



Nie zostaly ujawnione w opinii wnioski o sprzecznej treéci. Udzielala one odpowiedzi na postawione pytania. Opinia
zostala sporzadzona zwiezle i w spos6b zrozumialy. Pozwolila na dokonanie ocen, co do kwestii kluczowych dla
wyniku postepowania. Dokonane ustalenie wysoko$ci mozliwego czynszu nieruchomosci przy ul. (...) w W. jest
zdaniem Sadu wiarygodne, racjonalne i logicznie. Opinia nie zawiera sprzecznos$ci, za§ argumentacja w niej uzyta
jest spdjna i logiczna. Date odebrania przez uprawnione osoby kluczy do lokalu socjalnego ustalono na podstawie
niezaprzeczonych przez powodow twierdzen strony pozwanej sformulowanych na rozprawie w dniu 18 marca 2014 .

Sad zwazyl co nastepuje:

Niniejsze powodztwo oparte zostalo na podstawie art. 18 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatoré6w i o zmianie kodeksu
cywilnego. Zgodnie z tym przepisem, dodanym z dniem 01 stycznia 2007 r., jezeli gmina nie dostarczyla lokalu
socjalnego osobie uprawnionej do niego z mocy wyroku, wlascicielowi przystuguje roszczenie odszkodowawcze od
gminy na podstawie art. 417 kodeksu cywilnego. Roszczenie odszkodowawcze whasciciela lokalu przeciwko gminie
przewidziane w art. 18 ust. 5 ustawy w zwiazku z art. 417 k.c. obejmuje wynagrodzenie szkody w pelnej wysokoéci
(postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 25 czerwca 2008 r., III CZP 46/08, niepublikowany). Zgodnie z art. 361
k.c. zobowigzany do odszkodowania ponosi odpowiedzialno$é za normalne nastepstwa dzialania lub zaniechania, z
ktorego wynikla szkoda, a naprawienie szkody obejmuje straty, ktore poszkodowany poniosl, oraz korzysci, ktore
moglby osiagnaé, gdyby mu szkody nie wyrzadzono. Chodzi jednak zawsze o szkode wyrzadzona przez niezgodne
z prawem dzialanie lub zaniechanie. W niniejszej sprawie powodowie dochodzili wylgcznie naprawienia szkody w
postaci lucrum cessans, czyli nieuzyskanych korzysci z tytutu czynszu najmu lokalu. Szkoda zwiazana z utraconymi
korzySciami ma zawsze charakter hipotetyczny. Przyjmuje sie, ze szkoda taka musi byé przez poszkodowanego
wykazana z tak duzym prawdopodobienstwem, aby uzasadniala ona w §wietle do§wiadczenia zyciowego przyjecie, ze
utrata korzys$ci rzeczywiscie nastapila (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 03 pazdziernika 1979 r., I CR 304/79, OSNCP
1980, nr 9, poz. 164).

W ocenie Sadu powodowie wykazali istnienie wszystkich przestanek odpowiedzialnoséci odszkodowawczej gminy
(pozwanego Miasta S. W.) wobec wla$ciciela lokalu mieszkalnego za niemozno$¢ odplatnego udostepnienia tego lokalu
na wolnym rynku z powodu jego zajmowania przez osoby, ktérym Sad przyznal prawo do lokalu socjalnego (art. 6
k.c., art. 232 k.p.c.). Obowigzek gminy dostarczenia lokalu socjalnego osobom zajmujacym lokal powodow bez tytutu
prawnego wynikal z wyroku tutejszego Sadu z dnia 11 stycznia 2010 r. Powodowie wykazali tez, ze w okresie objetym
pozwem mieli faktyczng i prawng mozliwo$¢ wynajecia lokalu i uzyskiwania z tego tytutu czynszu najmu. Ostatecznie,
po przeprowadzeniu remontu, wynajeli oni przedmiotowy lokal w czerwcu 2012 r. postowi, co stanowilo potwierdzenie
ich twierdzen, ze o kupnie tego lokalu decydowaly wzgledy inwestycyjne (che¢ wynajecia lokalu, a nie zamieszkania
w nim). O tym, Ze w niniejszej sprawie zachodzilo wysokie prawdopodobienstwo utraty przez powodow korzySci
z wynajmu lokalu, przemawialo takze samo polozenie lokalu. Mieszkanie to znajduje sie bowiem w prestizowej i
atrakcyjnej okolicy, w centrum W., niedaleko budynkéw Sejmu i Senatu, takze w miejscu, gdzie siedziby ma wiele
instytucji, w tym bankéw. Zasady doswiadczenia zyciowego wskazuja bowiem, ze wynajecie lokalu w tej lokalizacji nie
jest utrudnione. Powyzsze potwierdzilo tez wynajecie lokalu w czerwcu 2012 r. Rdwniez oczekiwany przez powodow
czas trwania stosunku najmu nie moze by¢ oceniony jako nadmierny.

W zwigzku powyzszym w punkcie I (pierwszym) wyroku Sad zasadzil od pozwanego na rzecz powoddéw solidarnie
(prawo wlasnoéci lokalu jest objete wspolnoécia majatkowa malzeniska powodow) kwote 5.460 zl, jako taczna kwote
odszkodowania z tytulu lucrum cessans. Powodowie zadali zasadzenia kwoty 6.600 zl, nastepnie po opinii bieglego
rozszerzyli zadanie pozwu o kwote 120 zt. Odszkodowanie w ostatecznie dochodzonej wysokoSci nie byto uzasadnione.
Sad wziagl bowiem pod uwage fakt, iz m.st. W. zawarlo umowe najmu lokalu socjalnego w dniu 14 lipca 2011 r., tego
samego dnia wydano osobom uprawnionym klucze, a stan techniczny lokalu socjalnego nadawat sie do zamieszkania.
W dacie tej (14 lipca 2011r.) miasto spelilo zatem swdj obowiazek wynikajacy z wyroku eksmisyjnego. Pozwany
zatem ponosi¢ moze odpowiedzialnosé za okres od 08 kwietnia do 14 lipca 2011 r. (3 miesiace i 7 dni). Sad do tego
wlasnie czasu obliczyl nalezny czynsz, ktory powodowie mogliby uzyskaé wynajmujac swoje mieszkanie {3x1.680 z}
+ (1/4 x 1680) = 5.040 +420 = 5.460 zl}. Odsetki ustawowe zostaly zasadzone od dnia wytoczenia powbdztwa, tj. od



dnia 12 lipca 2013 r. do dnia zaplaty. Pozwany nie odniost sie w toku postepowania do daty poczatkowej roszczenia
odsetkowego.

W pozostalym zakresie (tj. za okres po 14 lipca do 08 sierpnia 2011 r.) pow6dztwo nalezalo oddalié (punkt IT wyroku).

O kosztach procesu orzeczono w punkcie III (trzecim) wyroku na podstawie art. 100 k.p.c. Powodowie wygrali proces
w 81 %. Lacznie koszty stron to 2.170 zl (powodowie 970 zl, pozwany 1200 zk; 2170 zl razy 19% = 412,30 zl; 970 7z —
412,30 zt = 557,70 z}). W tej samej proporcji rozdzielono koszty poniesione tymczasowo z sum Skarbu Panhstwa (art.
84 UKSC; punkt IV wyroku).

Dlatego orzeczono, jak na wstepie.

(..)



