Sygnatura akt I C 935/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

W., dnia 11-09-2014 r.

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

Protokolant:Katarzyna Mulak

po rozpoznaniu w dniu 11-09-2014 r. we Wroctawiu

sprawy z powbdztwa B. B., S. B.

przeciwko G. W.

o zaplate

I. zasadza od strony pozwanej G. W.solidarnie na rzecz powod6w B. B.i S. B.kwote 7.250,49 zl (siedem tysiecy dwiescie
piecdziesiat zlotych 49/100) oraz kwote 4.473 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu.

I1C935/14

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 19 marca 2014 r., powodowie B. B.i S. B.domagali sie zasadzenia na swoja rzecz od strony
pozwanej G.W.kwoty 41450,49 zl z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 1 listopada 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 3 marca 2013 r. (sygn. (...)) obowiazku przydzielenia lokalu socjalnego W. B.i
M. B. (1)w stosunku do ktérych orzeczono eksmisje z lokalu mieszkalnego przy ul. (...)we W..

W uzasadnieniu powodztwa wskazano, ze na kwote dochodzona pozwem sklada sie koszt wynajmu tego typu
mieszkania od sierpnia 2010 r. w kwocie po 900 zl miesiecznie, a takze koszty zwigzane z eksploatacja lokalu, ktore
powodowie zmuszeni byli ponie$é¢ w zwigzku z zamieszkiwaniem w/w os6b w kwocie 7250,49 zt.

Nakazem zaplaty wydanym w postepowaniu upominawczym w dniu 14 kwietnia 2014 r. pow6dztwo uwzgledniono
w caloéci.

W sprzeciwie od w/w nakazu zaplaty wniesionym w dniu 22 maja 2014 r. strona pozwana G. W.wniosla o oddalenie
powodztwa w czedci, co do kwoty 7250,49 zh.

Strona pozwana zarzucila, ze koszty zwiazane z eksploatacja mieszkania obciazaja powodow jako wiascicieli
mieszkania, brak jest zatem podstaw do przyjecia normalnego zwigzku przyczynowego pomiedzy nie wskazaniem
osobom uprawnionym lokalu socjalnego, a poniesiona przez powodow szkoda. Zarzucila tez, ze nie przedlozono
dowodow na wysoko$¢ poniesionych kosztow, a takze, ze w lokalu zamieszkuje takze osoba nie uprawniona do
otrzymania lokalu socjalnego.

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

Powodowie B. B. i S. B.. sa wla$cicielami lokalu mieszkalnego polozonego we W., przy ul. (...).



( bezsporne)

Wyrokiem z dnia 3 marca 2008 r. (sygn. (...)Sad Rejonowy dla (...)nakazal W. B.i M. B. (2)opusci¢, oproznié¢ i wydaé
wlascicielowi w/w lokal, przy czym ustalil jednocze$nie, iz osobom tym przystuguje uprawnienie do lokalu socjalnego.

(bezsporne)
W w/w lokalu zamieszkuje faktycznie jedynie W. B. i jej konkubent.
(dowod: uzasadnienie wyroku tutejszego Sadu w sprawie (...) — k. 22-29)

Powodowie zaplacili w zwiazku z w/w lokalem zaliczke na poczet kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspolng oraz
kosztow medidow w kwocie 7250,49 zl, w tym 1 sierpnia 2011 r. 150 zl, 27 pazdziernika 2011 r. 400 zl, 23 grudnia 2011
r. 2695,09 zl, .24 lutego 2012 r. 250 zl, 23 marca 2012 r. 200 zl, 21 sierpnia 2012 r. 1675,40 zl, 21 listopada 2012 .
200 zl, 24 grudnia 2012 r. 200 zl, 1 sierpnia 2013 r. — 2880 zl.

(dowdd: pismo ZGN (...) sp. z 0.0. Z 6.06.2014 1. — k. 36)

Wysoko$¢ zaliczki na poczet kosztéw zarzadu nieruchomo$cia wspo6lng wynosita:

- od stycznia 2011 r. do grudnia 2011 r. 47,14 z} miesiecznie,

- od stycznia 2012 r. do grudnia 2012 r. 49,19 zl miesiecznie,

- od stycznia 2013 r. do wrzeénia 2013 r. 49,87 zI miesiecznie.

Wysoko$¢ zaliczki na poczet funduszu remontowego wynosita:

- od stycznia 2011 1. do marca 2013 r. 17,08 zl miesiecznie, od kwietnia 2013 r. do wrzeénia 2013 r. 27,33 zt miesiecznie..
Wysoko$¢ oplat za media w okresie od stycznia 2011 r. do wrzeénia 2013 r. wynosila 6734,37 zl.

(dowdd: pismo ZGN (...) sp. z 0.0. z 27.08.2014 1. — k. 56-58)

Wysoko$c efektywnej (a wiec nie obejmujacej oplat niezaleznych od wlasciciela nieruchomosci i wydatkoéw zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomogci) stawki czynszu najmu, ktéra powodowie mogliby otrzymaé na wolnym rynku z tytutu
wynajmu w/w lokalu wynosi co najmniej 900 zt miesiecznie.

(dowod: opinia bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci w sprawie przed tutejszym Sadem(...)w zalaczeniu do akt
gtownych)

Majagc powyzsze na uwadze, Sqd zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 18 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu Cywilnego ( Dz.U. 2001 1., nr 71, poz.733

z pb6zn. zm. ), jezeli gmina nie dostarczyla lokalu socjalnego osobie uprawnionej do niego z mocy wyroku sagdowego,
wlascicielowi przysluguje 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 odpowiedzialnoé¢ 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 kc.



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.

Strona pozwana kwestionowata zasadno$¢ zaliczenia na poczet szkody wydatkdw poniesionych przez powodéw, po
pierwsze na poczet kosztoéw zarzadu nieruchomoscia wspdlna, po drugie na poczet kosztow mediéw dostarczanych
do lokalu.

W odniesieniu do kosztéw zarzadu nieruchomo$cig wspolng i kosztéw mediow niezaleznych od ilosci faktycznego
zuzycia nalezy zauwazy¢, ze na wolnym rynku wlasciciel lokalu przerzuci je z ekonomicznego punktu widzenia na
ewentualnego najemce. Mogg sie przy tym pojawi¢ dwa zasadnicze mechanizmy przeniesienia kosztéw. Po pierwsze
zadana stawka czynszu moze objaé zaréwno koszty lokalu obciazajace wlasciciela, jak i jego zysk. Po drugie zadana
stawka czynszu moze obja¢ wyodrebniony zysk, do ktorego dolicza¢ sie bedzie koszty zwigzane z lokalem, np. koszty
zarzadu nieruchomoscia wspoélna. Przyja¢ mozna natomiast domniemanie faktyczne, iz wlasciciel lokalu w warunkach
rynkowych zawsze bedzie dazy¢ do osiagniecia pewnego zysku okreslonego popytem i podaza, niezaleznego od
kosztow zarzadu.

W rozpoznawanej sprawie strony nie kwestionowaly, iz powodowie utracili czynsz najmu, ktéry mogliby uzyskac z
tytulu wynajmu lokalu na wolnym rynku. Wysoko$¢ tego czynszu wynosita 900 zl miesiecznie, przy czym wyliczenie to
oparto na opinii bieglego w sprawie (...). W sprawie tej sporne bylo, jaka byla wysoko$¢ utraconego czynszu najmu. Co
istotne, w przywolanej opinii biegly podkreslil, ze stawka 900 zl (a w praktyce nawet 944,45 zI) miesiecznie, jest stawka
tzw. efektywna, nie obejmujaca oplat i kosztow zwiazanych z lokalem, a wiec obejmuje wylacznie zysk wynajmujacego.
Wobec tego skoro powodowie mogliby uzyskac zysk w kwocie 900 zl miesiecznie, to oczywistym jest, ze staloby sie
to jedynie przy obciazeniu najemcow kosztami lokalu, w tym kosztami zaliczki na poczet zarzadu nieruchomoécia
wsp6lna i oplatami stalymi zwiazanymi z dostarczaniem mediow, ktore sa niezalezne od wielko$ci faktycznego zuzycia
tychze. Tym samym przyjac nalezy, ze koszty te w zakresie faktycznie poniesionym przez powodow stanowia ich szkode
wywolang niemozliwoS$cig korzystania z lokalu przy ul. (...). Gdyby lokal ten zostal opr6zniony, w/w koszty moglyby
zostac przerzucone na nowych najemcow. Nie zostal natomiast oprozniony, albowiem strona pozwana nie dostarczyla
lokalu socjalnego dotychczasowym lokatorom. Wobec tego istnieje zdaniem Sadu normalny zwiazek przyczynowy w
rozumieniu art. 361 § 1 kc pomiedzy zaniechaniem strony pozwanej, a wyzej opisang szkoda w majatku powodéow.

W odniesieniu do kosztow mediéow faktycznie zuzytych przez dotychczasowych lokatorow wypada zauwazyé¢, ze sa
to koszty, ktére w ogdle nie powstalyby, gdyby strona pozwana dostarczyta im lokal socjalny. Bez znaczenia jest, ze
koszty te generuja by¢ moze takze osoby nie uprawnione do lokalu socjalnego. Gdyby strona pozwana dostarczyta lokal
socjalny uprawnionemu, ten nie mogltby wpuszczaé do lokalu innych osbb i zezwalaé im na zamieszkiwania, albowiem
w lokalem po prostu juz by nie wladal. Wobec tego powodowie tylko dlatego zostali obciazeni w/w kosztami, ze strona
pozwana zaniechala swojego obowiazku. Takze w tym wypadku istnieje zdaniem Sadu normalny zwiazek przyczynowy
w rozumieniu art. 361 § 1 ke pomiedzy zaniechaniem strony pozwanej, a wyzej opisana szkodg w majatku powodow.
Oczywiécie kolejni najemcy rowniez generowaliby koszty mediéw. Z przyczyn wskazanych wyzej oczywistym byto,
ze ponosiliby jednak koszty tego zuzycia przynajmniej z ekonomicznego punktu widzenia. W zwigzku z tym nie
uszczuplalby to ewentualnego zysku powodéow.

Wysoko$¢ kosztéw zarzadu nieruchomoscia i mediéw dostarczanych do lokalu, a takze wplat dokonanych z tego tytutu
przez powodow zostala przez nich udowodniona pismami zarzadcy nieruchomos$cia wspdlna. Z dokumentéw tych
wynika, ze kwoty wplacone przez powodéw byly nizsze, niz wysoko$¢ zobowiazan z tego tytulu. Majac to na uwadze,
Sad zasadzil na rzecz powodow tytulem odszkodowania cala wskazang w tych dokumentach kwote, tj. 7250,49 zl.
Nie orzekano przy tym o odsetkach od tej kwoty, albowiem strona pozwana nie wniosta sprzeciwu od orzeczenia o
odsetkach zawartego w zaskarzonym nakazie zaplaty.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 kpc, zasadzajac na rzecz powodow zwrot kosztow zastepstwa
prawnego w kwocie 2400 zt i oplaty sadowej od pozwu w kwocie 2073 zl. Sad wyjaénia przy tym, ze wobec zaskarzenia



nakazu zaplaty orzeczenie o kosztach w nim zawarte utracilo moc w calosci i konieczne bylo ponowne orzeczenie o
calosci kosztow, stosownie do art. 108 kpc.



