Sygn. akt VIII C 1278/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 wrze$nia 2013 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia - Srédmieécia Wydzial VIII Cywilny

w skladzie :

Przewodniczacy: SSR Pawel Wisniewski

Protokolant: Alicja Winiarska

po rozpoznaniu w dniu 27 wrzes$nia 2013 r. we Wroclawiu na rozprawie sprawy
z powodztwa Gminy W.

przeciwko E. J. 1 P. J.

o zaplate

I. zasadza od pozwanych E. J.iP. J. solidarnie na rzecz strony powodowej Gminy W. kwote 8.905,53 zl (osiem tysiecy
dziewiecset pie¢ zlotych pietdziesiat trzy grosze) wraz z ustawowymi odsetkami od kwot:

- 233,69 zl od dnia 11.07.2010 r. do dnia zaplaty,
- 233,69 zl od dnia 11.08.2010 r. do dnia zaplaty,
- 233,69 zl od dnia 11.09.2010 r. do dnia zaplaty,
- 233,69 zl od dnia 11.10.2010 r. do dnia zaplaty,
- 233,69 zl od dnia 11.11.2010 r. do dnia zaplaty,

- 233,69 zl od dnia 11.12.2010 r. do dnia zaplaty,
- 233,69 zl od dnia 11.01.2011 r. do dnia zaplaty,

- 234,40 zt od dnia 11.02.2011 r. do dnia zaplaty,
- 234,40 zt od dnia 11.03.2011 r. do dnia zaplaty,
- 261,42 zt od dnia 11.04.2011 r. do dnia zaplaty,

- 242,25 7} od dnia 11.05.2011 r. do dnia zaplaty,

- 242,25 7} od dnia 11.06.2011 r. do dnia zaplaty,
- 243,98 zl od dnia 11.07.2011 r. do dnia zaplaty,
- 243,98 zl od dnia 11.08.2011 r. do dnia zaplaty,

- 243,98 zl od dnia 11.09.2011 r. do dnia zaplaty,



- 243,98 zl od dnia 11.10.2011 r. do dnia zaplaty,
- 267,87 zl od dnia 11.11.2011 r. do dnia zaplaty,
- 267,87 zl od dnia 11.12.2011 r. do dnia zaplaty,
- 267,87 zl od dnia 11.01.2012 r. do dnia zaplaty,
- 267,87 zl od dnia 11.02.2012 r. do dnia zaplaty,
- 267,87 zl od dnia 11.03.2012 . do dnia zaplaty,
- 273,33 z} od dnia 11.04.2012 r. do dnia zaplaty,
- 271,31 zt od dnia 11.05.2012 r. do dnia zaplaty,
- 273,33 z} od dnia 11.06.2012 r. do dnia zaplaty,
- 273,33 zl od dnia 11.07.2012 r. do dnia zaplaty,
- 273,33 zl od dnia 11.08.2012 r. do dnia zaplaty,
- 273,33 z} od dnia 11.09.2012 r. do dnia zaplaty,
- 273,33 zl od dnia 11.10.2012 r. do dnia zaplaty,
- 206,47 zt od dnia 11.11.2012 r. do dnia zaplaty,
- 317,22 7l od dnia 11.12.2012 1. do dnia zaplaty,
- 206,47 zt od dnia 11.01.2013 r. do dnia zaplaty,
- 206,47 7t od dnia 11.02.2013 r. do dnia zaplaty,
- 308,32 zt 0od dnia 11.03.2013 r. do dnia zaplaty,
- 313,07 zl od dnia 11.04.2013 r. do dnia zaplaty;
II. w pozostalej cze$ci powddztwo oddala;

III. zasadza od pozwanych solidarnie na rzecz strony powodowej kwote 1.277 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu.
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UZASADNIENIE

Strona powodowa Gmina W. wniosla o zasadzenie na swoja rzecz od pozwanych E. J.iP. J. solidarnie kwoty 19.616,73
zl wraz z odsetkami ustawowymi szczegélowo wymienionymi w pozwie, a ponadto o zasadzenie od pozwanego P.
J. dalszej kwoty 5.361,66 zt (stanowigcej réznice miedzy kwota 24.978,39 zl a kwota 19.616,73 zl) z odsetkami
ustawowymi szczegblowo wymienionymi w pozwie.

Uzasadniajac swoje zadanie, podala, ze powddztwo obejmuje roszczenia o zaplate odszkodowania za bezumowne
korzystanie przez pozwanych z lokalu polozonego we W. przy ul. (...) w okresie od maja 2004 r. do 31 marca 2013
r. Z treéci zadania wynikalo przy tym, ze pozwany zajmowal lokal przez caly wymieniony okres, natomiast pozwana
korzystala z lokalu od grudnia 2006 r.



W dniu 25 czerwca 2013 r. Sad Rejonowy dla Wroclawia-Srédmieécia wydal nakaz zaplaty w postepowaniu
upominawczym, uwzgledniajac powodztwo w caloSci.

Pozwani zlozyli sprzeciw od nakazu zaplaty, zaskarzajac go w calo$ci i podnoszac zarzut przedawnienia roszczen.
Z twierdzen obu stron procesu wynikalo, ze bezsporne byly dla nich nastepujqce fakty.

W okresie od maja 2004 r. do marca 2013 r. pozwany P. J. korzystal z lokalu mieszkalnego potozonego we W. przy ul.
(...), za$ pozwana E. J. korzystala z opisanego lokalu od grudnia 2006 r. do marca 2013 r.

Powyzszy lokal mieszkalny stanowi wlasno$é strony powodowej Gminy W., a pozwani nie mieli zadnego tytulu
prawnego do tego lokalu.

W wymienionym okresie pozwani nie uiszczali na rzecz strony powodowej zadnych oplat za korzystanie z lokalu.

Powierzchnia spornego lokalu mieszkalnego wynosi 37,32 m”.
Sad ustalil ponadto nastepujacy stan faktyczny:

Wedtug sporzadzonego dla strony powodowej zestawienia naleznoSci za lokal mieszkalny przy ul. (...) we W. na dzien
10 marca 2013 r. suma wszystkich naleznos$ci wynosila 24.978,38 zl.

(dowdd: wydruk z kartoteki finansowej, k. 11-12.)

W dniu 15 kwietnia 2013 r. Zarzad Zasobu Komunalnego sporzadzil pisma, ktére mialy stanowi¢ wezwanie pozwanych
do zaplaty kwoty 43.307,60 zl

(dowod: wezwania do zaplaty, k. 13-14.)
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo zashuguje na uwzglednienie w czeéci.

Skoro w okresie objetym sporem pozwani zajmowali lokal mieszkalny stanowigcy wlasno§é strony powodowej, nie
majac do tego tytulu prawnego, to zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (tekst jednolity: Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266
ze zm.), byli obowigzani co miesigc uiszczaé na rzecz strony powodowej stosowne odszkodowanie. Wysoko$c¢ tego
odszkodowania powinna byla zas odpowiada wysokoSci czynszu, jaki strona powodowa jako wlasciciel moglaby
otrzymac z tytulu najmu lokalu (art. 18 ust. 2 u.o.p.1.).

Cze$ciowo za zasadny nalezalo uznaé¢ podniesiony przez pozwanych zarzut przedawnienia, albowiem z woli
ustawodawcy odszkodowanie, o ktérym mowa w art. 18 ust. 1 u.o.p.l. jest $wiadczeniem okresowym, uiszczanym
co miesigc, a zatem termin jego przedawnienia wynosi trzy lata (art. 118 k.c.). Poniewaz strona powodowa wniosla
pozew w dniu 18 czerwca 2013 r., stwierdzi¢ nalezy, ze przed wytoczeniem powo6dztwa trzyletni termin przedawnienia
uplynal w stosunku do roszczen, ktore staly sie wymagalne przed data 18 czerwca 2010 r., a wiec odszkodowania
naleznego za okres, az do maja 2010 r. Charakter roszczenia odszkodowawczego sprawia bowiem, ze nie moglo
ono sta¢ sie wymagalne przed zaistnieniem zdarzenia rodzacego obowigzek zaplaty odszkodowania. Innymi slowy,
pozwani stawali sie zobowiazani do zaplaty odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu w danym miesigcu
dopiero z uplywem tego miesiaca.

Biorgc powyzsze pod uwage, Sad uznal, ze na uwzglednienie zasluguje roszczenie odszkodowawcze strony powodowe;j
za okres od czerwca 2010 r. do marca 2013 r. Strona powodowa, pomimo spoczywajacego na niej ciezaru dowodu,



nie wykazala jednak w toku procesu okolicznosci pozwalajacych na ustalenie wysokoSci naleznego odszkodowania, tj.
wysoko$ci czynszu, jaki moznaby otrzymac z tytulu najmu lokalu.

Ustalenie przecietnej wysokoSci czynszu najmu jaki strona powodowa moglaby uzyskaé miesiecznie za zajmowany
przez pozwanych lokal mieszkalny wymagaloby niewatpliwie wiadomos$ci specjalnych, a wiec wylacznym
dopuszczalnym dowodem dla poczynienia takich ustalen bylaby opinia powolanego przez sad bieglego (art. 278 §
1 k.p.c.). Strona powodowa poprzestala jednak na zlozenie wydruku z kartoteki finansowej, ktory - jako dokument
prywatny — stanowit wylacznie dowod tego, ze osoba, ktora go podpisala, zlozyta oswiadczenie w nim zawarte (art.
245 k.p.c.).

W tej sytuacji Sad skorzystal z uprawnien jakie daje procedura cywilna przy orzekaniu w sprawach o odszkodowanie.
Zgodnie z art. 322 k.p.c., ktéry wprowadza zlagodzenie obowiazujacych regul dowodzenia, w sytuacji, w ktorej Scisle
udowodnienie wysokoéci zadania jest niemozliwe lub nader utrudnione, sgd moze w wyroku zasadzi¢ odpowiednia
sume wedlug swej oceny, opierajac sie na catoksztalcie ustalonych okolicznos$ci sprawy. Nie chodzi przy tym tylko
o niemozno$¢ rozumiang w sensie obiektywnym, lecz takze o niemozliwo$¢ Scistego ustalenia szkody na podstawie
materialu dowodowego przestawionego przez strone powodowa do oceny przez sagd. W takim wypadku sad, nie
majac obowiazku przeprowadzenia uzupeliajacych dowodéw z urzedu, powinien podjaé probe ustalenia wysokoéci
roszczenia na podstawie oceny ,opartej na rozwazeniu wszystkich okoliczno$ci sprawy” (tak Sad Najwyzszy w
uzasadnieniu wyroku z dnia 26 stycznia 2006 r., II CSK 108/05, OSP 2007/3/29 oraz uzasadnieniu wyroku z dnia
21 listopada 2008 r., V CSK 207/08, LEX nr 484684). Za oczywiste uznaje sie przy tym to, ze wynik takiej oceny
moze okazacé sie niekorzystny dla powoda, ale ryzyko to usprawiedliwione jest jego procesowa biernoécia (tak tez Sad
Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 23 stycznia 2008 r., V CSK 388/207, LexPolonica nr 2141963).

W razie braku dowodow, w szczegdlnoSci w postaci opinii bieglego, pozwalajacych na ustalenie §redniej wysokoSci
miesiecznego czynszu jaki mozna uzyskaé w razie wynajecia lokalu objetego sporem sadowym, pomocne jest
siegniecie do zestawienia danych dotyczacych czynszu najmu lokali mieszkalnych nienalezacych do publicznego
zasobu mieszkaniowego, polozonych na obszarze danej gminy, ktére - na podstawie art. 4a ust. 1 u.o.p.l. - kazda
gmina zobowigzana jest publikowaé co roku w wojewodzkim dzienniku urzedowym. Publikacja ta ma charakter
urzedowy, stanowiac tym samym obiektywne Zrodlo informacji o czynszach na terenie danej gminy. Sporzadzajac
zestawienie, gminy korzystaja bowiem gldéwnie z danych przekazanych przez zarzadcéw nieruchomoscei (art. 4a ust.
3 uw.o.p.l), na ktérych spoczywa prawny obowiazek przekazywania informacji dotyczacych czynszéw najmu lokali
mieszkalnych wynikajacych z faktycznie zawieranych uméw (art. 186a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami — tekst jednolity: Dz.U. z 2010 r., Nr 102, poz. 651 z pdzn. zm.).

W wypadku Gminy W. dane czynszow za lata 2010-2012 zostaly podane w zestawieniach Prezydenta W. z dnia 25
marca 2011 r. (opublikowanym w (...) Dzienniku Wojewo6dzkim z 2011 roku o numerze 65 pod pozycja 996), z dnia 20
marca 2012 r. (opublikowanym w (...) Dzienniku Wojewo6dzkim z 2012 roku pod pozycja 1129) oraz z dnia 28 marca
2013 r. (opublikowanym w (...) Dzienniku Wojewodzkim z 2013 roku pod pozycja 2175).

Z opisanych zestawien wynika, ze stawki miesiecznego czynszu dla lokali mieszkalnych polozonych we W. nie
przekraczaly stawki 6,5 z} za m* w okresie I polrocza 2010 r., stawki 7 za m® zt w okresie II polrocza 2010 1. i I pélrocza

2011 1., stawki 7,8 zt za m* w okresie II pdlrocza 2011 r. i I pélrocza 2012 r. oraz stawki 8,5 zt za m* w okresie II
potrocza 2012 r. Wobec braku zestawienia danych o czynszach za 2013 r., przyjaé nalezalo, ze w okresie pierwszych

trzech miesiecy 2013 r. stawka czynszu — analogicznie jak w II pélroczu 2012 1. - nie przekraczala 8,5 zi za m®.

Biorac pod uwage powierzchnie spornego lokalu (37,32 m?), wysokoéé hipotetycznego miesiecznego czynszu najmu
wynosila 242,58 zt w czerwcu 2010 r., 261,42 zI w okresie od lipca 2010 r. do czerwea 2011 r., 291,10 zt w okresie od
lipca 2011 r. do czerwca 2012 r. oraz 317,22 zl w okresie od lipca 2012 r. do marca 2013 r.

Bedac zwiazanym zadaniem pozwu (art. 321 § 1 k.p.c.), Sad zasadzil odszkodowanie za poszczegolne miesigce w
nizszej, a zadanej przez strone powodowa wysokosci. Jedynie w wypadku marca 2011 r. oraz listopada 2012 r.



Sad zasadzil odszkodowanie w wysokoSci ustalonej w oparciu o stawki czynszu wynikajace z publikowanych przez
Prezydenta W. zestawien, gdyz strona powodowa zadala zasadzenia kwot wyzszych (610,60 zl za marzec 2011 r. oraz
1.036,16 zl za listopad 2012 1.).

Zasgdzona na rzecz strony powodowej kwota wyniosla zatem lacznie 8.905,53 zl, obejmujac:
- kwote 233,69 zl za okres od czerwca do grudnia 2010 1.,

- kwote 234,40 zl za okres stycznia i lutego 2011 1.,

- kwote 261,42 7l za marzec 2011 1.,

- kwote 242,45 7t za okres kwietnia i maja 2011 1.,

- kwote 243,98 zl za okres od czerwca do wrze$nia 2011 .

- kwote 267,87 zl za okres od pazdziernika 2011 r. do lutego 2012 1.,

- kwote 273,33 7zl za marzec oraz okres od maja do wrze$nia 2012 r.,

- kwote 271,31 zl za kwiecieni 2012 1.,

- kwote 296,47 zl za pazdziernik i grudzien 2012 r. oraz styczen 2013 r.,
- kwote 317,22 zl za listopad 2012 1.,

- kwote 308,32 zt za luty 2013 r.,

- kwote 313,07 zl za marzec 2013 r.

O odsetkach za opdznienie w spelnieniu Swiadczenia przez pozwanych Sad orzekl, przyjmujac, ze z wlasciwosci
zobowigzania wynika, iz pozwani powinni uiszcza¢ comiesieczne odszkodowanie bezzwlocznie po uplywie kazdego
miesigca, w ktérym zajmowali lokal bez tytulu prawnego (art. 455 k.c.). W tej sytuacji uzasadnione bylo zadanie przez
strone powodowa zasadzenia na jej rzecz naleznych na podstawie art. 481 § 1 k.c. odsetek ustawowych za opdZnienie
w spelnieniu kazdego z naleznych co miesigc §wiadczen, liczonych za okres od 11. dnia miesigca nastepnego, po
tym w ktorym pozwani korzystali z lokalu. Z przytoczonych na poczatku rozwazan wzgledow wykluczone bylo
bowiem uznanie, ze pozwani byli zobowigzani do uiszczania odszkodowania ,z géry”, za$ termin 10 dni Sad uznal za
wystarczajacy na bezzwloczne spelnienie §wiadczenia.

Majac na wzgledzie powyzsze, na podstawie powolanych przepis6w Sad orzekl jak w punktach Ii IT sentencji wyroku.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c., przyjmujac, ze wobec czeSciowego uwzglednienia
powodztwa (w 35 %) koszty powinny by¢ stosunkowo rozdzielone. Poniesione przez strone powodowa koszty
obejmowaly za$ oplate od pozwu w wysoko$ci 1.249 zt oraz wynagrodzenie pelnomocnika w osobie radcy prawnego
wynoszace 2.400 zk. Dlatego tez, Sad orzekl, ze pozwani powinni zwrdcié stronie powodowej solidarnie kwote 1.277

7} (35 % 2 3.649 7).



