Sygnatura akt I C 68/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
W., dnia 14-05-2014 1.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srodmieécia we Wroctawiu I Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy:SSR Pawel Kwiatkowski

Protokolant:Katarzyna Mulak

po rozpoznaniu w dniu 30-04-2014 r. we Wroctawiu

sprawy z powodztwa Wojewodzkiego Biura (...) Sp. z 0.0.

przeciwko G. W.

o zaplate

I. zasadza od strony pozwanej G. W.na rzecz strony powodowej Wojewodzkiego Biura (...) Sp. z 0.0.kwote 1.608,79 z}
(jeden tysiac szeSéset osiem zlotych 79/100) z ustawowymi odsetkami od dnia 06 pazdziernika 2013 r. do dnia zaplaty;

II. oddala powo6dztwo w pozostalej czesci;
III. zasadza od strony powodowej na rzecz strony pozwanej kwote 1.837,20 z} tytulem zwrotu kosztow procesu.

I1C68/14

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 17 stycznia 2014 r., strona powodowa Wojewodzkie Biuro (...) sp. z 0.0.domagala sie
zasadzenia na swojg rzecz od strony pozwanej G.W.kwoty 16000 zl z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 6
pazdziernika 2013 r. do dnia zaplaty, tytulem odszkodowania za szkode powstala w zwigzku z niewykonaniem przez
pozwana cigzacego na niej na podstawie wyroku Sadu Rejonowego dla (...)z dnia 8 lutego 2013 r. (sygn. (...) obowiazku
przydzielenia lokalu socjalnego E. S., K. S. (1), K. S. (2), O. S., P. S.i W. S.w stosunku do ktérych orzeczono eksmisje
z lokalu mieszkalnego przy ul. (...)we W..

W uzasadnieniu pow6dztwa podniesiono, iz strona powodowa jest wlascicielem w/w lokalu, a wobec nie dostarczenia
lokatorom lokalu socjalnego nie mogt go wynajmowac i czerpac zysku z tego tytulu. Strona powodowa jest wtascicielem
calej nieruchomosci przy ul. (...) i wynajmuje w nim lokale uzytkowe. Wysoko$¢ czynszu waha sie od kwoty 1326,75 zl

za lokal o powierzchni 11 m?, 2800 zl za lokal o powierzchni 80 m*, do 3800 z} za lokal o powierzchni 95 m?.

Wysoko$¢ roszczenia powoda obejmowala poniesione przez powoda straty w okresie od lutego 2013 r. do wrze$nia
2013 r. na ktore skladala sie kwota 1608,79 zl tytulem czynszu niezaplaconego przez lokatoréw oraz kwota 14391,21 zl,
obliczona przy zatozeniu, ze pow6d moglby w okresie od lutego 2013 r. do wrzeénia 2013 r. otrzymac czynsz miesieczny
w kwocie 1798,90 zl.

W odpowiedzi na pozew zlozonej w dniu 13 lutego 2014 r. strona pozwana G. W.wniosla o oddalenie powo6dztwa,
nie kwestionujac swojej odpowiedzialnosci, co do zasady, podnoszac natomiast zarzut nie udowodnienia wysokosci
szkody.



W szczeg6lnoSci strona pozwana wskazala, ze nie odpowiada za to, ze lokatorzy lokalu przy ul. (...) nie uiszczaja oplat
czynszowych oraz za szkode z tym zwigzana. Niezaleznie od tego w zaden sposéb nie wykazano, iz strona powodowa
moglaby uzyska¢ z tytulu czynszu najmu w/w lokalu kwote 1798,90 zt miesiecznie. Dla udowodnienia wysokosci
utraconego czynszu nie bylo wystarczajace powolywanie sie na zawarte umowy najmu lokali uzytkowych w tym samym
budynku. Strona powodowa nie zaoferowala natomiast dowodéw na okoliczno$¢ mozliwosci wynajmu w/w lokalu, z
uwzglednieniem jego aktualnego stanu, w tym warunkoéw technicznych.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Strona powodowa Wojewodzkie Biuro (...) sp. z 0.0. jest wlascicielem lokalu mieszkalnego polozonego we W., przy

ul. (...). Mieszkanie ma dwa pokoje z kuchnig i lazienkg o powierzchni ok. 40 m>.
( bezsporne)

Wyrokiem z dnia 8 lutego 2013 r. (sygn. (...)Sad Rejonowy dla (...)nakazat E. S., K. S. (1), K. S. (2), O. S., P. S.i
W. S.opusci¢, opréznic¢ i wydac wlascicielowi w/w lokal, przy czym ustalil jednoczeénie, iz osobom tym przystuguje
uprawnienie do lokalu socjalnego.

(bezsporne)

Wysoko$¢ czynszu od w/w 0s6b w okresie od lutego 2013 r. do czerwca 2013 r. wynosila 186,44 zl miesiecznie, od
lipca 2013 r. do wrze$nia 2013 r. — 225,53 zl miesiecznie.

(dowdd: faktury VAT — k. 63-70)

Strona powodowa wezwatla strone pozwana do zaplaty kwoty dochodzonej pozwem pismem z 25 wrze$nia 2009 r.,
wyznaczajac pieciodniowy termin na spelnienie §wiadczenia.

(dowod: wezwanie do zaptaty z dowodem nadania — k. 19-20)

Strona powodowa wynajmuje w budynku przy ul. (...) lokale uzytkowe na cele biurowe. Za lokal o powierzchni 29 m”
otrzymywala czynsz w kwocie 1533,81 z}, za lokal o powierzchni 95 m” otrzymywala czynsz w kwocie 3800 zl netto, za

lokal o powierzchni 80 m” otrzymywala czynsz w kwocie 2800 zl netto.
(dowo6d: umowy najmu z aneksami — k. 21-35)

W dniu 6 sierpnia 2013 r. L. W. zaproponowal wynajecie lokalu opisanego jako lokal uzytkowy usytuowany na parterze
budynku przy ul. (...), o powierzchni 42 m* dostepny z ulicy ze stawka 45 zt za 1 m®.

(dowdd: pismo z 6.08.2013 . — k. 72)
Majagc powyzsze na uwadze, Sqd zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo czeSciowo na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 18 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu Cywilnego ( Dz.U. 2001 1., nr 71, poz.733

z pézn. zm. ), jezeli gmina nie dostarczyta lokalu socjalnego osobie uprawnionej do niego z mocy wyroku sagdowego,
wlascicielowi przystuguje roszczenie odszkodowawcze do gminy, na podstawie art. 417 ke. Stosownie do art. 417 § 1
ke za szkode wyrzadzona przez niezgodne z prawem dzialanie lub zaniechanie przy wykonywaniu wladzy publicznej
ponosi odpowiedzialno$§¢ Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego lub inna osoba prawna wykonujaca
te wladze z mocy prawa. Przepis ten nie ogranicza zasady pelnego pokrycia szkody stosownie do art. 361 ke.



W rozpoznawane]j sprawie strona pozwana nie kwestionowala, ze nie wykonala obowiazku dostarczenia lokalu
socjalnego, ani swojej odpowiedzialnoSci za szkode wyrzadzong powodowi w okresie wskazanym w pozwie. Sporna
pozostawala natomiast wysoko$é szkody. Wobec powyzszego konieczne bylo jej ustalenie, stosownie do art. 361 § 2 ke.

Nie ulega watpliwosci, ze szkoda powstala w zwigzku z niedostarczeniem lokalu socjalnego bedzie czynsz, ktory
wlasciciel lokalu utracit w zwigzku z zamieszkiwaniem w tym lokalu os6b uprawnionych do lokalu socjalnego. Strona
powodowa nie udowodnila jednak, ze faktycznie uzyskalaby w spornym okresie czynsz w wysokosci 1798,90 zl
miesiecznie.

Nalezy podkresli¢, ze przedstawione umowy najmu innych lokali w tym samym budynku nie mogly przesadza¢ o
wysokoSci czynszu utraconego. Np. za lokal o powierzchni podobnej do lokalu nr (...) strona powodowa pobierala
czynsz w wysoko$ci 1533,81 zl miesiecznie (por. k.21, 24 i 26). Nie udowodniono nadto w niniejszym procesie, ze lokal
nr (...) byl lokalem, ktéry nadawalby sie do uzywania lako lokal biurowy i przy zastosowaniu takich stawek moglby by¢
nastepnie wynajmowany. Nie wystarczajace byly w tym zakresie zeznania przedstawiciela strony powodowej, ktory
mial oczywisty interes, azeby twierdzi¢, ze sporny lokal nadawatl sie na cele biurowe. Wobec zarzutu strony pozwanej
okoliczno$é ta wymagala dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu rynku nieruchomosci, ewentualnie dowodu
z ogledzin lokalu. Tylko wowczas mozliwe bylo ustalenie, ze faktycznie lokal nr (...) mogl by¢ uzywany jako lokal

uzytkowy

Oferta zawarcia umowy najmu zlozona w dniu 6 sierpnia 2013 r. (k. 72) opisywala lokal o cechach innych, niz lokal
nr (...) — po pierwsze wskazywala, ze dotyczy lokalu uzytkowego, po drugie wskazywala powierzchnie inng (wieksza),
niz powierzchnia lokalu nr (...). Strona pozwana zakwestionowala, azeby wskazana oferta dotyczyla lokalu objetego
pozwem. W zwigzku z tym konieczne bylo zaproponowanie dowodu potwierdzajacego, ze oferta ta faktycznie dotyczyta
tego lokalu. Mozliwe bylo np. przeshuchanie oferenta, ewentualnie ogledziny budynku w celu ustalenia, czy faktycznie
znajduje sie tam tylko jeden lokal na parterze, dostepny z ulicy. Samo przeshichanie przedstawiciela powoda nie
moglo by¢ tu wystarczajace. Wystarczajacym dowodem na okreslenie utraconego czynszu nie byly takze ogloszenia
internetowe. Z natury rzecz obejmuja one ceny ofertowe, a nie transakcyjne.

Wobec powyzszego Sad przyjal, ze minimalna stawka utraconego czynszu za lokal nr (...) mogla wynosi¢ nie mniej, niz
kwota ustalona dla dotychczasowych lokatoréw. Byla to kwota czynszu najmu lokalu mieszkalnego, ktéra skadinad
nie przekraczala stawek bazowych czynszu regulowanego we W. (aktualnie 6,90 zl za 1 m). strony wynikato, ze czynsz
ten wynosil 600 zl miesiecznie.

Wypada zauwazy¢, ze wskazany czynsz byt okreSlony bez wzgledu na stan techniczny lokalu. Nie byl to przy
tym czynsz hipotetyczny, ale faktycznie ustalony pomiedzy stronami najmu. Nie byl on wygbérowany. Mozna z
prawdopodobienstwem graniczacym z pewno$cia przyja¢ domniemanie faktyczne (por. art. 231 kpc), iz przy takiej
stawce lokal moglby by¢ wynajety niezwlocznie po oproznieniu, bez konieczno$ci remontu. Strona pozwana nie starata
sie takiego domniemania w zaden sposdb obali¢. Dla wykazania stawki wyzszej konieczne bylo natomiast zaoferowanie
dowodu z opinii biegltego, ewentualnie udowodnienie, Ze zlozona oferta najmu faktycznie dotyczyla lokalu nr (...).
Brak tych dowoddw obcigzal stosownie do art. 6 ke strone powodowa. Nie dalo sie przekonujaco broni¢ pogladu, ze na
rynku (...) istnieje pewna minimalna stawka wolnorynkowa, ktéra mozna uzyskaé bez wzgledu na stan danego lokalu
ijego lokalizacje, wynoszaca akurat 1798,90 zl miesiecznie dla mieszkania o wielko$ci mieszkania na ul. (...).

Wobec powyzszego Sad uznal, ze udowodniona wysoko$¢ szkody powoda wyniosta 1608,79 zl. Strona pozwana nie
odpowiadala przy tym za to, ze dotychczasowi lokatorzy nie zaplacili tej kwoty, ale za to, ze pow6d na skutek nie
zwolnienia lokalu nie otrzymal czynszu w wysokoéci co najmniej rownej czynszowi ustalonemu dla dotychczasowych
lokatoréw. Odpowiedzialno$¢ pozwanego jest wiec odpowiedzialno$cia odrebna od odpowiedzialno$ci lokatorow
za zaplate odszkodowania odpowiadajgcemu dotychczasowemu czynszowi. Jest to odpowiedzialnos¢ za wlasne
zaniechanie, a nie zaniechanie osob trzecich (w tym wypadku lokatoréw). Majac to na uwadze, na rzecz strony
powodowej zasadzono kwote 1608,79 zl, jak w pkt I wyroku, oddalajac dalej idgce powddztwo, jako nie udowodnione,
jak w pkt IT wyroku.



O odsetkach od kwoty zasadzonej orzeczono na podstawie art. 481 ke w zw. z art. 455 kc. Strona pozwana
niekwestionowana bowiem daty wezwania jej do zaplaty oraz terminu spelienia $wiadczenia.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 100 kpc, zasadzajac na rzecz pozwanego 89,95 % kosztow zastepstwa
procesowego w kwocie 2400 zl, pomniejszonych o 10,05 % kosztow powoda w kwocie 2400 zl z tytulu kosztéw
zastepstwa procesowego i kwocie 800 zl tytulem oplaty sadowej od pozwu.



