Sygn. akt IT Ca

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 kwietnia 2019r.

Sad Okregowy w Swidnicy, IT Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Barbara Nowicka

Sedziowie: SO Grazyna Kobus

SA Agnieszka Terpilowska

Protokolant: Elzbieta Janus

po rozpoznaniu w dniu 11 kwietnia 2019r. w Swidnicy na rozprawie
sprawy z powoéddztwa (...) Panstwowych S.A. w W.
przeciwko Gminie W.

o zaplate

na skutek apelacji strony powodowej

od wyroku Sqdu Rejonowego w Walbrzychu

z dnia 17 pazdziernika 2018r. sygn. akt I C 225/17

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od strony powodowej na rzecz strony pozwanej 1.800 zl kosztéow postepowania
apelacyjnego.

(..)
Sygn. akt IT Ca 136/19

UZASADNIENIE

Strona powodowa (...) Pahistwowe S.A. z siedziba w W. zazadala zasadzenia od pozwanej Gminy W. kwoty 16.978,98
z} wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od kwoty:

- 1160,43 7z} od dnia 3 lipca 2014 roku do dnia zaplaty,

- 1160,43 7z} od dnia 6 sierpnia 2014 roku do dnia zaplaty,

- 1160,43 7zl od dnia 12 wrzeénia 2014 roku do dnia zaplaty,

- 1160,43 7z} od dnia 15 pazdziernika 2014 roku do dnia zaplaty,

- 1160,43 7z} od dnia 6 listopada 2014 roku do dnia zaplaty,



-1 021,39 zl od dni 30 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty,

-1300,43 zt od dnia 2 lutego 2016 roku do dnia zaplaty,

-1300,43 zl od dnia 1 marca 2016 roku do dnia zaplaty,

- 1300,43 zt od dnia 29 marca 2016 roku do dnia zaplaty,

- 1100,43 zt od dnia 12 maja 2016 roku do dnia zaplaty,

-1300,43 zt od dnia 29 czerwca 2016 roku do dnia zaplaty,

- 1300,43 zt od dnia 4 sierpnia 2016 roku do dnia zaplaty,

-1300,43 zl od dnia 27 sierpnia 2016 roku do dnia zaplaty,

-1 252,43 zl od dnia 6 pazdziernika 2016 roku do dnia zaplaty.

wraz z kosztami procesu, w tym kosztami zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu strona powodowa podniosta, wyrokiem z dnia 26 lipca 2013r. Sad Rejonowy w Walbrzychu
nakazal eksmisje L. L., M. L., T. L., K. L., F. L. i O. L., z lokalu mieszkalnego polozonego w W. przy ul. (...). Lokal
ten stanowi wlasno$¢ strony powodowej. Strona powodowa przeslala stronie pozwanej pismo z dnia 25.03.2014r.
wraz z wyrokiem eksmisyjnym wskazujgc, iz w przypadku nie dostarczenia lokalu socjalnego naliczane bedzie
odszkodowanie. W spornym okresie lokal byl zamieszkiwany nieprzerwanie przez dluznikéw, ktorzy nie dokonywali
platnosci za lokal. Powdd nie mogl wynajac lokalu ani nie uzyskiwat odszkodowania od oséb zajmujacych lokal. Kwota
wskazana w notach odpowiada czynszowi, jaki placiliby najemcy tego lokalu oraz zawiera zwrot kosztow mediow
zuzytych przez dtuznikéw. Dochodzona kwota obejmuje okres od dnia 1.05.2014r. do 30.09.2014r. i za okres od dnia
1.11.20151. do 31.03.2016r. oraz od dnia 1.05.2016r. do dnia 31.08.2016r.

Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym w dniu 13 grudnia 2016r. Sad Rejonowy w Walbrzychu
uwzglednil Zadanie pozwu w calo$ci.

W sprzeciwie od nakazu zaplaty strona pozwana wniosta o oddalenia powo6dztwa w calo$ci oraz zasadzenie kosztow
procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu sprzeciwu strona
pozwana podniosla, iz strona powodowa nie wykazala istnienia normalnego zwigzku przyczynowego pomiedzy
niedostarczeniem lokalu socjalnego a poniesiona szkoda. W ocenie strona pozwanej nie zostalo wykazane by strona
powodowa podjeta dzialania zmierzajace do wyegzekwowania naleznoSci za bezumowne zajmowanie lokalu. Ponadto
istotne znaczeni ma ustalenie czy stan techniczny lokalu pozwala na realne uzyskanie czynszu najmu w wysokoéci 9,07

zk na m®. Strona pozwana zakwestionowala réwniez wysokoéé dochodzonego odszkodowania, podnoszac, iz strona
powodowa nie wykazata wysoko$ci oplat i podstaw ich naliczania.

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 17 pazdziernika 2018r. Sad Rejonowy w Walbrzychu
I. oddalil powoédztwo w calosci,

II. ustalil, ze koszty procesu ponosi w calosci strona powodowa jako strona przegrywajgca proces,
pozostawiajqc szczegoélowe wyliczenie referendarzowi sqdowemau.

Sad pierwszej instancji ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Wyrokiem z dnia 26 lipca 2013r. Sad Rejonowy w Walbrzychu nakazal L. L., M. L., T. L., K. L., F. L. i O. L. opuszczenie
lokalu mieszkalnego polozonego w W. przy ul. (...) i wydanie (...) Panstwowym S.A. z siedziba w W., przyznal



pozwanym prawo do lokalu socjalnego i jednoczeénie wstrzymal wykonanie wyroku do czasu zloZenia pozwanym przez
Gmine W. oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego. Wyrok jest prawomocny.

Gmina W. nie przedstawila uprawnionym oferty zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego. Strona powodowa
naliczyla i obcigzyla pozwana Gmine odszkodowaniem za niedostarczenie lokalu socjalnego dtuznikom.

Sporny lokal sktada sie z 1 pokoju, kuchni ze spizarka, lazienki z w.c. i przedpokoju. Stan techniczny lokalu zostal
okreslony przez bieglego jako ,,bardzo zly”. Na podlodze (w pokoju oznaczonym w opinii nr (...)) znajduje sie rulonowa
wykladzina dywanowa w stanie kwalifikujacym koniecznoé¢ jej wymiany. Podloga w kuchni (nr (...)opinii) pokryta
wykladzing rulonowa PCV w dziury, w lazience (nr (...)) posadzka wykonczona lastrykiem. Stolarka okienna w
pokoju, kuchni z PCV (zamontowane bez parapetéw wewnetrznych) w bardzo zlym stanie technicznym. W skrzydle
drzwiowym pokoju zamiast szyby wstawiona plyta plisniowa, za$ w skrzydle drzwiowym lazienki brak zamka i klamki.
Wszystkie $ciany i sufity oraz stolarka drzwiowa wymagaja odnowienia przez malowanie. Wedlug oceny bieglego
malatury nie byly odnawiane przynajmniej 20 lat. Konieczno$¢ wymiany zniszczonego sufitu w lazience-dziura w
suficie. W sporym okresie pokrycie dachowe nie bylo szczelne i powodowato zalewanie pomieszczen mieszkalnych
stykajacych sie z dachem. Z podjetych przez wspoélnote dzialan wynika, ze takze nieprawidlowo dzialaly wentylacja
grawitacyjna oraz instalacja gazowa.

Ze wzgledu na zly stan techniczny lokalu nie mozliwe jest oszacowanie stawki najmu lokalu, gdyz takie lokale nie sa
oferowane do wynajmu.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad pierwszej instancji przyjal, iz powddztwo podlegalo oddaleniu.

Sad przyjal, iz przestankami odpowiedzialno$ci Gminy W. sa:

- zachowanie bedace zrodlem szkody, a wiec zaniechanie zlozenia osobie uprawnionej do otrzymania lokalu socjalnego
oferty zawarcia umowy najmu takiego lokalu;

- szkoda wlasciciela lokalu, z ktorego zostala orzeczona eksmisja osoby uprawnionej do lokalu socjalnego;
- zwigzek przyczynowy pomiedzy opisanym powyzej zachowaniem a szkodg;

- bezprawno$¢ opisanego zachowania bedacego Zrédlem szkody, a wiec zaniechania zlozenia osobie uprawnionej do
otrzymania lokalu socjalnego oferty zawarcia umowy najmu takiego lokalu.

Bezspornym w sprawie pozostawalo, iz na mocy wyroku z dnia 26 lipca 2013 roku Sad Rejonowy w Walbrzychu orzekt
o eksmisji dotychczasowych najemcow lokalu numer (...), potozonego w W. przy ul. (...), ktérego strona powodowa jest
wlascicielka. Wyrok uprawomocnit sie. Bezspornym pozostawala réwniez okolicznoé¢, ze Gmina W. nie dostarczyla -
pomimo nalozonego zobowiazania — uprawnionym osobom lokalu socjalnego. Okoliczno$é ta pozostaje w normalnym
zwigzku przyczynowym ze stratg strony powodowej jako wiasciciela lokalu, spowodowang nieuiszczaniem przez
eksmitowanych lokatoréw oplat za uzywanie zajmowanego lokalu. To z kolei skutkuje tym, ze za te postac¢ szkody
pozwana Gmina ponosi odpowiedzialno$é.

Wysoko$¢ odszkodowania ma odpowiadac wysoko$ci czynszu jaki placilby lokator, gdyby stosunek prawny nie ustal.
Ciezar dowodu w tym zakresie obciaza zgodnie z art. 6 k.c. strone powodowa, ktéra winna byla wykaza¢ bezsprzecznie
ijednoznacznie wysoko$¢ poniesionej (choéby nawet hipotetycznej) szkody.

W tym celu, w toku postepowania Sad pierwszej instancji dopuscil dowdd z opinii bieglego sadowego z zakresu
(...) M. A.. Biegly w przedstawionej opinii dokonat oceny stanu (...) przy ul (...) w W., nadto przeprowadzil analize
rynku wynajmu mieszkan w celu ustalenia wysoko$ci mozliwego do uzyskania czynszu najmu przedmiotowego lokalu.
Przedstawiona przez bieglego opinia zostala sporzadzona zgodnie z obowigzujacymi przepisami, jest jasna, nie zawiera
sprzeczno$ci, za$ wnioski z niej ptynace Sad w calo$ci uznal za wiarygodne i prawdziwe. Dlatego Sad oddalil wniosek o
dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego rzeczoznawcy zgloszony przez powddke uznajac ten dowod za zbedny,



albowiem sam fakt niezadowolenia jednej ze stron z treSci sporzadzonej w toku sprawy opinii bieglego, tudziez
podtrzymywania zarzutéw pod adresem tej opinii, nie obliguje w zadnym razie sadu do dopuszczenia dowodu z
kolejnej opinii bieglego (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 23 wrze$nia 2010 r., VI ACa 36/10,
LEX nr 785497). Nie mozna zatem przyjmowaé, ze sad obowigzany jest dopusci¢ dowdd z kolejnych bieglych w
kazdym wypadku, gdy zlozona opinia jest dla strony niekorzystna. Potrzeba powolania innego bieglego powinna
bowiem wynikaé z okolicznoS$ci sprawy, a nie z samego niezadowolenia strony z dotychczas zlozonej opinii (por. m.in.
orzeczenie SN z 12.02.2003 r., V CKN 1622/00).

Jak wynika ze sporzadzonej opinii lokal mieszkalny znajduje sie wrecz w fatalnym stanie technicznym. Wymaga
kapitalnego remontu. Sciany, podlogi, sufit wymagaja natychmiastowego remontu. Réwniez stolarka okienna i drzwi
nadaje sie do natychmiastowej wymiany. W lazience na suficie widnieje dziura, przez ktéra dochodzi do zalewania
pomieszczen w trakcie opadow. Na §cianach widnieja zacieki, odchodzi farba, odpadaja resztki tynku. Podloga réwniez
nie nadaje sie do dalszego uzytkowania.

Majac na uwadze dokonane przez bieglego spostrzezenia, przyja¢ nalezalo, ze stan techniczny lokalu jest na tyle zly,
ze nie nadaje sie do zamieszkania. Nie jest mozliwym oszacowanie stawki najmu przedmiotowego lokalu, gdyz takie
lokale nie sa oferowane do najmu. Przedmiotowy lokal stanowi ruine. Zatem nalezato przyjac, ze stronie powodowej
odszkodowanie nie przystuguje, albowiem nie poniosta szkody. Nie wynajetaby lokalu w tak ztym stanie technicznym.
Podkresli¢ w tym miejscu nalezy, ze roszczenie wlasciciela lokalu przeciwko gminie, o ktorym mowa w art. 18 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,
jest roszczeniem odszkodowawczym. Na podstawie tego przepisu gmina zobowigzana jest do zaplaty odszkodowania
tylko wtedy, gdy wlasciciel wykaze, ze na skutek zajmowania lokalu przez osobe bez tytulu prawnego poniost szkode.

Rozstrzygniecie z punktu II wyroku oparto o art. 108 k.p.c. w zw. z art. 98 k.p.c.
Apelacje od wyroku zlozyla strona powodowa zaskarzajac wyrok w caloSci, zaskarzonemu wyrokowi zarzucajac:

1. art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 18 ust 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu Cywilnego poprzez brak wszechstronnej oceny zebranego materiatu
dowodowego i nie dostrzezenie, ze Gmina W. przez kilka lat nie zglaszala zadnych zastrzezen do wystawiania jej not
odszkodowawczych, czy tez jej poszczegdlnych sktadowych, co sklania do przyjecia, ze wysoko$¢ tych not odpowiada
uzasadnionemu roszczeniu strony powodowej;

2. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bledna i sprzeczna z logika interpretacje opinii bieglej rzeczoznawcy, polegajaca na
uznaniu, iz zgloszony przez biegla brak mozliwosci oszacowania czynszu lokalu jest tozsamy z brakiem mozliwo$ci
uzyskania czynszu za lokal;

3. 233 § 1 k.p.c. wzw. z art. 156 ust 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomo$ciami poprzez bledng
ocene poprawno$ci opinii bieglego rzeczoznawcy i uznaniu jej za dobra, mimo, ze z powolanego przepisu wynika, ze
powinna ona zosta¢ sporzadzona w formie operatu szacunkowego;

4. art. 233 § ak.p.c. poprzez btedna i sprzeczna z logika ocene opinii bieglego rzeczoznawcy, w ktérej to opinii przyjeto
nie istnienie materialu poréwnawczego dla nieruchomos$ci wymagajacej remontu lub remontu kapitalnego podczas
gdy z zalaczonego do akt sprawy opublikowanego przez Gmine W. wykazu lokali wynika, Ze na dzien sporzadzenia
opinii sama pozwana oferowala wynajem 157 lokali przeznaczonych do remontu i remontu kapitalnego;

5. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie zasad swobodnej oceny dowodéw i brak wszechstronnej oceny zebranego
w sprawie materialu dowodowego i bledne ustalenie stanu faktycznego, iz przedmiotowego lokalu nie da sie wynajacé,
gdyz z dowoddéw w postaci wykazu lokali mieszkalnych pozwanej przeznaczonych do remontu oraz ogloszen i zdjeé
dotyczacych najmu takich lokali wynika, iz Gmina W. sama oferuje do wynajmu lokale mieszkalne z przeznaczeniem
do remontu oraz ze na rynku wynajmu lokali znajduja sie lokale o ztym stanie technicznym i obnizonym standardzie,
co przeczy tezie o braku mozliwoéci wynajmu takich lokali;



6. art. 233 §1 k.p.c. w zw. z art. 286 k.p.c. poprzez nie uwzglednienie wniosku o dopuszczenie dowodu z kolejnego
bieglego mimo wykazania wad juz sporzadzonej opinii i potrzeby uzyskania wiadomo$ci specjalnych z zakresu
wartoSci rynkowej czynszu najmu lokalu mieszkalnego przy ul. (...) w W. co doprowadzilo do blednego ustalenia stanu
faktycznego w zakresie braku mozliwo$ci wynajecia takiego lokalu, gdy z innych dowodéw w postaci wykazu lokali
mieszkalnych strony pozwanej przeznaczonych do remontu oraz ogloszen i zdje¢ dotyczacych najmu takich lokali
wynikaja okolicznos$ci przeciwne;

7. art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 286 k.p.c. poprzez nie uwzglednienie wniosku o dopuszczenie dowodu z kolejnego
bieglego mimo, ze biegly zamiast odnie$¢ sie do podniesionych zarzutéw w opinii uzupehiajacej z dnia 9 stycznia
2018r. stwierdzil, ze nie bedzie udzielal dalszych wyjasnien w tym zakresie;

8. art. 233 § 1 k.p.c. wzw. z art. 286 k.p.c. poprzez bledne ustalenie stanu faktycznego tj. braku mozliwosci wynajecia
lokalu dokonane w oparciu o opinie bieglego i nie uwzglednienie wniosku o dopuszczenie dowodu z kolejnego bieglego
lub co najmniej wezwania bieglego na rozprawe celem umozliwienia zadawania mu przez strony pytan mimo, iz biegly
nie odniost sie do zarzutéw zgloszonych przez powoda a dotyczacych:

- istnienia obowiazku sporzadzenia opinii w oparciu o Rozporzadzenie Rady Ministréow z dnia 21 wrze$nia 2004r. w
sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego;

- uwzglednienia przedtozonych przez powoda dowodow w postaci ofert wraz ze zdjeciami czy wykazu Gminy W. lokali
do remontu wskazujacych na wynajmowanie lokali o pogorszonym standardzie zar6wno na rynku, jak i przez sama
pozwang

9. art. 322 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie, w sytuacji gdy zgodnie z opinig bieglego niemozliwe jest oszacowanie
wysokoSci czynszu naleznego za korzystanie z przedmiotowego lokalu mieszkalnego, gdy norma prawna pozwala
sadowi w sprawach o naprawienie szkody zasadzi¢ odpowiednia sume wedlug swej oceny, opartej na rozwazeniu
wszystkich okoliczno$ci sprawy, w warunkach ustalenia odpowiedzialno$ci deliktowe]j pozwanego;

10. art. 328 § 2 k.p.c. poprzez brak uzasadnienia w zakresie przyznania mocy dowodowej opinii biegtego mimo
powaznych zarzutéw dotyczacych jej tresci i wnioskéw koncowych;

11. art. 18 ust 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i
zmianie Kodeksu Cywilnego w zw. z art. 417 k.c. poprzez jego niewlasciwe zastosowanie i pominiecie dochodzonych
w niniejszym procesie wartoSci mediow.

Majac powyzsze zarzuty na uwadze strona powodowa wniosla o uwzglednienie powddztwa wraz z kosztami procesu
ewentualnie o uchylenie sprawy i przekazanie do ponownego rozpoznania oraz zasgdzenie kosztow postepowania
apelacyjnego wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje strona pozwana wniosta o jej oddalenie i zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego,
w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl:

Apelacja pozostawala niezasadna.

Sad pierwszej instancji poczynit w sprawie prawidlowe ustalenia faktyczne i Sad Okregowy te ustalenia w calo$ci
przyjmuje za wlasne.

Zarzut naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. pozostaje nieuprawniony. Nalezy zaznaczy¢, iz zarzut ten moze co do zasady
skutkowac uchyleniem wyroku jednakze w sytuacji, gdyby kontrola instancyjna wyroku pozostawala niemozliwa, z
uwagi na uchybienia, jakich dopuscil sie Sad pierwszej instancji przy rozpoznaniu sprawy. W sprawie Sad pierwszej
instancji wskazal podstawy faktyczne, na jakich oparl rozstrzygniecie i dokonat ich oceny prawnej. W istocie



zarzut ten zmierzal do podwazenia wnioskéw wykonanej w sprawie opinii bieglego i zakresu przeprowadzonego
postepowania dowodowego, ograniczonego w tym zakresie przez Sad pierwszej instancji. W og6lny ale wystarczajacy
sposéb Sad pierwszej instancji uzasadnit powody oparcia rozstrzygniecia na przeprowadzonej w sprawie opinii.
Ocena prawidlowosci zalozenia jakie w tym zakresie czyni Sad pierwszej instancji nie podlega weryfikacji w trybie
powolanego przepisu.

Obowiazujaca zasada pelnej apelacji pozwala Sadowi drugiej instancji w granicach zaskarzenia (art. 378 § 1 k.p.c.) na
kontrole zaskarzonego rozstrzygniecia i w razie potrzeby na dokonanie wtasnych ustalen w zakresie stanu faktycznego,
po przeprowadzeniu postepowania dowodowego (art. 382 k.p.c.) oraz na wydanie orzeczenia merytorycznego. W
sprawie przeprowadzone postepowanie dowodowe pozwala na ocene i rozstrzygniecie sprawy.

Podstawowe znaczenie dla oceny podniesionych zarzutéw naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. miala ocena skutkéw
bezspornego w sprawie faktu, iz przedmiotowy lokal, zajmowany bez tytulu prawnego, znajduje sie w stanie
wymagajacym generalnego remontu. Strona powodowa dowodem z opinii bieglego zmierzala do ustalenia, iz lokal
ten mimo stanu, w jakim sie znajduje ma warto$¢ rynkowa i tym samym warto§¢é w rozumieniu mozliwego do
osiggniecia czynszu za najem. Okoliczno$¢, iz nieruchomo§é ma warto$é rynkowa pozostaje raczej oczywista. Jednakze
ustalenie wartoéci lokalu (poprzez wykonanie operatu szacunkowego) nadal nie wskazuje na czynsz jaki uzyskalby
wlaéciciel, gdyby lokal ten wynajal, w sytuacji gdy lokal nie nadaje sie korzystania. Strona powodowa wykazala w
tym postepowaniu, iz strona pozwana oferuje lokale do remontu i generalnego remontu. Bledne pozostaje jednak
zaloZenie strony powodowej, iz samo oferowanie tych lokali oznacza wynajecie lokali za okreslonym czynszem. Strona
pozwana wskazywala, iz szacuje koszty remontu takich lokali, ustala z potencjalnymi chetnymi warunki oddania do
remontu lokalu, i po wykonaniu remontu oferuje remontujacym umowe najmu a jej warunki uzaleznione pozostaja
od zakresu wykonanego remontu i standardu lokalu. Czynsz, tak ostatecznie wynajmowanych lokali, nie odpowiada
zatem stawkom rynkowym czy stawkom, jakie stosuje strona pozwana. Samo zatem oszacowanie w drodze operatu
wartoSci nieruchomos$ci nie doprowadziloby do prostego ustalenia wysokosci mozliwego do uzyskania czynszu za
najem, skoro wiadomo, iz ustalona bylaby warto$c¢ lokalu w obecnym stanie nie nadajacego sie do korzystania. Zarzuty
zatem, co do zakresu wykonanej opinii pozostaja niezasadne.

Wobec stanowczego stanowiska bieglego, wskazujacego na brak poré6wnywalnych ofert na rynku lokalnym, nie mozna
przyjat rowniez, w oparciu o oferty zlozone przez strone powodows, iz to odniesienie do innych rynkéw niz lokalny
pozwalaloby na uzyskanie realnych wartoSci czynszu za najem. Ustalony bezspornie stan lokalu w ocenie Sadu
Okregowego determinuje rozstrzygniecie w tej sprawie.

Jednoznaczne pozostaje, iz przyznanie w wyroku orzekajacym eksmisje prawa do lokalu socjalnego nie oznacza
zwolnienia osoby eksmitowanej z obowigzku uiszczania odszkodowania za zajmowanie lokalu do czasu uzyskania
lokalu socjalnego. Roszczenie odszkodowawcze wlasciciela lokalu przeciwko gminie przewidziane w art. 18 ust 5
ustawy z dnia 21.06.2001r. o ochronie praw lokator6w, zasobie mieszkaniowym gminy i zmianie Kodeksu Cywilnego
(Dz.U.2018.1234 t.j.) w zw. z art. 417 k.c. obejmuje wynagrodzenie szkody w pelnej wysokoéci (por. postanowienie
SN z dnia 25 czerwca 2008 r. III CZP 46/08,Lex). W powolanym wyzej orzeczeniu Sad Najwyzszy odnosil sie do
pojecia normalnych nastepstw zaniechania dostarczenia lokalu socjalnego przez gmine - czy jest to jedynie szkoda w
postaci czynszu najmu czy tez szkoda polegajaca na mozliwoéci korzystania z tego lokalu poprzez jego zamieszkiwanie
czy tez wynajecie osobom trzecim. Sad Najwyzszy przyjal, iz tre$c¢ art. 18 ust. 5 cyt. ustawy jest jednoznaczna.
Przepis przewiduje, ze jezeli gmina nie dostarczyla lokalu socjalnego osobie uprawnionej do niego z mocy wyroku,
wlaécicielowi przystuguje roszezenie odszkodowawcze od gminy, na podstawie art. 417 k.c. Stwierdzenie, ze roszczenie
odszkodowawcze przysluguje na podstawie art. 417 k.c. oznacza, iz brak jakichkolwiek przeslanek do wprowadzenia
ograniczen w zakresie stosowania tego przepisu, a w konsekwencji do stosowania art. 361 k.c. Odpowiedzialno$¢
odszkodowawcza gminy za zaniechanie dostarczenia lokalu socjalnego nie jest odpowiedzialno$cig subsydiarng w
stosunku do obowigzku osoby eksmitowanej wynikajacego z art. 18 ust. 11 3 cyt. ustawy (por. wyrok SN z dnia 19
czerwca 2008 r. V CSK 31/08, Lex). W konsekwencji, przy zalozeniu pelnego odszkodowania (w oparciu o tres¢ art. 361
§ 2 k.c.), szkoda wlasciciela polega na uszczerbku jakiego doznal nie mogac swobodnie dysponowac lokalem ale takze
na uszczerbku jakiego doznal na skutek niewywiazywania sie osoby uprawnionej do lokalu socjalnego z obowiazku



zaplaty odszkodowania. Szkoda ta musi jednak pozostawa¢ w normalnym zwigzku przyczynowym z zaniechaniem
wypelnienia obowigzku dostarczenia lokalu socjalnego. W powolanym wyzej orzeczeniu Sad Najwyzszy wskazal
rowniez, iz odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza nie ma charakteru subsydiarnego z tego wzgledu nie ma réwniez
koniecznos$ci wykazywania uprzedniego dochodzenia przez wlasciciela od dluznikow obowiazkéw wynikajacych z
art. 18 11 3 cyt. ustawy. Niezasadne zatem pozostawaly zarzuty strony pozwanej podnoszone w toku procesu o
koniecznos$ci wykazania uprzedniego bezskutecznego egzekwowania zaplaty odszkodowania przez strone powodowa
od os6b zajmujacych lokal. Ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego nie wynika by strona powodowa za
sporny okres uzyskala tytul wykonawczy wobec dluznikoéw. Ale jak zaznaczono nie byto to konieczne celem wykazania
szkody.

Przepis art. 18 ust 1 i ust 3 cyt. ustawy naklada na osobe uprawniong w wyroku eksmisyjnym do lokalu
socjalnego obowigzek zaplaty wlascicielowi odszkodowania na poziomie czynszu lub innych optat uiszczanych przed
wygasénieciem uprawnienia do korzystania z zajmowanego lokalu. Odpowiedzialno$¢ gminy w zakresie pelnego
odszkodowania oparta na tresci art. 18 ust 5 cyt. ustawy obejmuje réwniez szkode poniesiona przez wlasciciela
w zwiazku z nieuiszczaniem w/w naleznoéci przez uprawnionych na podstawie wyroku eksmisyjnego. Zasadnie
wskazywal apelujacy, iz tylko takie rozumienie odpowiedzialno$ci odszkodowawczej ciazacej na gminie daje realna
ochrone przed zaniechaniem dostarczenia lokalu socjalnego.

Jednakze og6lne odestanie do regul odszkodowawczych naktada na wlasciciela obowiazek wykazania szkody.

Odpowiedzialno$¢ strony pozwanej zatem mogla zosta¢ oparta na szkodzie, jaka poniost wlasciciel na skutek réznicy
pomiedzy uiszczanymi nalezno$ciami przez uprawnionego do lokalu socjalnego a czynszem mozliwym do uzyskania w
sytuacji swobodnego dysponowania lokalem jak i odszkodowania w zakresie, w jakim osoby korzystajace z lokalu nie
wywigzuja sie obowigzkéw natozonych trescig art. 18 ust 11 3 cyt. ustawy. Strona powodowa obowigzana byla wykazacé,
iz dochodzona kwota stanowi albo warto$¢ czynszu, jaki bylaby w stanie uzyskaé w razie swobodnego dysponowania
nieruchomoscig lub co najmniej, iz dochodzona kwota pozostaje na poziomie czynszu lub innych oplat uiszczanych
przed wygas$nieciem uprawnienia do korzystania z zajmowanego lokalu (bo taki obowiazek ciazyl na uprawnionych do
lokalu socjalnego). Wobec faktu, iz lokal nie nadaje sie do wynajecia i wymaga remontu stawki rynkowe i realna szkoda
odpowiadajaca czynszom najmu podobnych lokali nie zostala wykazana. W pozwie wskazano jedynie, iz w notach
zostala ujeta kwota, ktéra odpowiadalaby czynszowi jaki placiliby najemcy tego lokalu oraz zawiera zwrot kosztéw
medidéw przez nich zuzytych. Strona powodowa nie wykazywala, by dochodzone kwoty stanowily czynsz uiszczany
przed wygasnieciem uprawnienia do korzystania z zajmowanego lokalu. Brak jest podstaw w zgromadzonym materiale
dowodowym do poczynienia ustalen w tym zakresie. Nie mozna tego uczyni¢ na podstawie samych przedlozonych
tytulow egzekucyjnych, obejmujacych naleznoSci za wczesniejsze okresy. Strona pozwana kwestionowala juz w

sprzeciwie wysoko$¢ dochodzonego odszkodowania, w zakresie naliczanej stawki odszkodowania za m® i oplat za
media. Strona powodowa nie ustosunkowala sie do tresci tych zarzutow. Zeznania §wiadka J. Z. nic nie wniosly w
tym zakresie (Swiadek nie miala wiedzy szczeg6lowej o podstawach naliczania oplat, poniewaz nie zajmuje sie ich
naliczaniem) a cofniety zostal wniosek co do przestuchania pozostalych swiadkow. Okoliczno$é, iz strona powodowa
informowala o wysoko$ci naliczanego w tym zakresie odszkodowania w okoliczno$ciach tej sprawy nie moze zostaé
przyjete za podstawe ustalenia wysokosci szkody. Wysoko$é dochodzonego roszczenia nie zostala wykazana mimo
zarzutow strony pozwanej w tym zakresie. Przedlozony dokument z dnia 10.07.2014r. ((...)) jednorazowo wskazuje
na zbiorcza wysoko$¢ oplat wedlug wskaznikéw, ktore nie pozwalaja na ustalenie na tej podstawie, w jaki sposéb
Wspolnota naliczala oplaty i w jakiej wysoko$ci przypadaja one na sporny lokal w zakresie stalych wydatkow z
tytulu zarzadu nieruchomosci i w zakresie oplat za media. Nalezy wskaza¢, iz noty zawieraja rowniez inne podstawy
dokonanych wyliczen. W $wietle zeznan §wiadka J. Z. obcigzanie co do zasady oplatami za centralne ogrzewanie
budzi rowniez uzasadnione watpliwoSci. Strona pozwana w sposob skuteczny podwazyla wysokoé¢ dochodzonego
odszkodowania. Sad nie ma mozliwos$ci weryfikowania podstaw w tym zakresie nie znajac czynszu obowigzujacego
korzystajacych z lokalu przed wygasnieciem umowy i sposobu naliczania odszkodowania po tym okresie (w wysokoSci
go przewyzszajacej). Jak wskazano wyzej, co do zasady dochodzenie w takim zakresie odszkodowania pozostawalo
uprawnieniem strony powodowej ale nalezalo te wysoko$¢ udowodnic.



Zarzut odnoszacy sie do naruszenia art. 322 k.p.c. pozostaje réwniez niezasadny. Nalezy wskazaé, iz aby
szacowac wysokos$¢ szkody nalezy mie¢ mozliwo$é przyjecia wartosci, w granicach ktérych odszkodowanie pozostaje
uprawnione ale trudne do wykazania co do wysokosci. W realiach sprawy nie bylo przeszkdéd by wysoko$¢ realnie
poniesionej szkody w zakresie odszkodowania obciazajacego uprawnionych do lokalu socjalnego i ewentualnego
wzrostu realnych kosztow zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wykazaé. Szacowanie przez sad nie moze zatem
zastgpit inicjatywy dowodowej strony powodowej. Strona powodowa wystawiajac noty musiala mie¢ wiedze co do
realnych kosztow zarzadu nieruchomoscia i dokumenty stanowigce podstawe wyliczen, z pewno$cia znana byla
rowniez wysoko$¢ czynszu jaki obciazal najemcow przed wyga$nieciem umowy. Nie mozna w takiej sytuacji oczekiwac
szacowania odszkodowania skoro nie bylo przeszkdd by realnie szkode wykazaé. Wiedza uzyskana w toku procesu
o stanie spornego lokalu skutecznie podwaza zadania strony powodowej w kontek$cie realnie poniesionej szkody a
przyjecie, za podstawe wyliczenia szkody jedynie informacji o naliczeniu odszkodowania, w oderwaniu od realnie
poniesionej szkody, nie znajduje uzasadnienia.

Majac powyzsze na uwadze apelacja podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 k.p.c. obciazajac
obowigzkiem ich poniesienia strone przegrywajaca to postepowanie — strone powodows. Zasadzona zostal od
strony powodowej na rzecz strony pozwanej kwota 1.800 zl (na podstawie § 2 pkt 5 w zw. z § 10 ust 1 pkt
1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynnos$ci radcow
prawnych Dz.U.2018.265).
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