Sygn. akt I C 2974/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 lipca 2017 1.

Sad Rejonowy w Olsztynie, I Wydzial Cywilny,
w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Tomasz Bulkowski

Protokolant: Natalia Tuszyniska

po rozpoznaniu w dniu 3 lipca 2017 r., w O., na rozprawie,
sprawy z powodztwa:

1.S.K,,B. K.

przeciwko R. C. (1), A. C. (1), A. C. (2)

o zaplate

2.S.K, B.K.

przeciwko Gminie O.

o zaplate

Ad.1

I. zasgdza od pozwanych R. C. (1), A. C. (1), A. C. (2) na przecz powodow S. K., B. K. kwote (...),78 (szesnaScie tysiecy
osiemdziesiat pie¢ 78/100) zlotych z ustawowymi odsetkami za opdznienie

- od kwoty 16043,78 zt od dnia 3 pazdziernika 2016 roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 42 7l od dnia 1 listopada 2016 roku, do dnia zaplaty

z zastrzezeniem, ze spelnienie $§wiadczenia przez ktéregokolwiek z pozwanych zwalnia pozostalych;
II. oddala powbdztwo wobec R. C. (1), A. C. (1), A. C. (2) w pozostatym zakresie;

ITI. nakazuje $ciagnaé solidarnie od powoddw na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Olsztynie 593,96
(piecset dziewieédziesiat trzy 96/100) zlotych nieuiszczonych kosztow sadowych;

IV. zasadza od pozwanych R. C. (1), A. C. (1), A. C. (2) na rzecz powodéw S. K., B. K. cze$¢ kosztow procesu w
kwocie (...),88 (tysiac pieéset jeden 88/100) zlotych, z zastrzezeniem, ze spelnienie §wiadczenia przez ktéregokolwiek
z pozwanych zwalnia pozostatych

V. nie obcigza pozwanych R. C. (1), A. C. (1), A. C. (2) kosztami procesu na rzecz powodé6w w pozostalej czesci;



VI. przyznaé radcy prawnemu K. B. (1) wynagrodzenie w kwocie 2400 zl (dwa tysiace czterysta zlotych) + podatek
VAT tytulem nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej pozwanym z urzedu, ktéra wyplaci¢ ze Skarbu Panistwa - Sadu
Rejonowego w Olsztynie,

Ad. 2
VII. oddala powbdztwo w stosunku do Gminy O.;

VIII. zasadza od powoddw na rzecz pozwanej Gminy O. 1200 (tysiac dwiescie) zlotych tytulem zwrotu kosztoéw procesu
— kosztow zastepstwa procesowego.

SSR Tomasz Bulkowski

Sygn. akt I C 2974/16

UZASADNIENIE

Powodowie S. K. i B. K. wniesli o zasadzenie od pozwanej Gminy O. na ich rzecz kwoty 2550,33 zt wraz z odsetkami
ustawowymi za op6znienie od dnia wniesienia pozwu, tj. od dnia 3 pazdziernika 2016r. do dnia zaplaty i kosztami
procesu.

W uzasadnieniu powodowie wskazali, ze dochodzona pozwem kwota stanowi odszkodowanie za bezumowne
korzystanie z lokalu mieszkalnego polozonego w O. przy ul. (...), ktoéry zostal kupiony przez powodéw w dniu 16
wrze$nia 2015r. W stosunku do bytych lokatoréw — A. C. (2), A. C. (1) i R. C. (1) - orzeczono nakaz opro6znienia,
opuszczenia i wydania lokalu, przy czym jednoczeénie przyznano im prawo do otrzymania lokalu socjalnego, ze
wstrzymaniem wykonania orzeczenia do czasu zlozenia im przez pozwana Gmine O. oferty zawarcia umowy najmu
lokalu socjalnego. Pozwana nie wykonala ciazacego na niej obowigzku. W dniu 24 lipca 2016r. powodowie zawarli
umowe najmu przedmiotowego lokalu z A. S. i ustalili wysoko$¢ czynszu na 3000 zl miesiecznie. Wydanie lokalu
uzaleznione zostalo od uprzedniego opréznienia go przez dotychczasowych lokatorow. Powodowie wskazali, ze na
dochodzong pozwem kwote sklada sie kwota 2550,33 zI odpowiadajaca jedynie czeéci naleznego powodom czynszu,
jaki otrzymaliby z tytulu najmu, gdyby lokal nie byl bezumownie zajmowany przez dotychczasowych lokatoréw,
nalezny od dnia 10 sierpnia 2016r., tj. od czasu uprawomocnienia sie wyroku Sadu Rejonowego w Olsztynie w
przedmiocie eksmisji do dnia wniesienia pozwu. Nadto, przy ustalaniu wysokos$ci naleznego powodom od pozwanej
odszkodowania, odjeto rowniez kwote 438,78 zl miesiecznie, stanowigcg rownowarto$¢ dotychczasowego czynszu
najmu od lokatoréw, ktory to czynsz zobowiazani sa uiszczaé na mocy przepisu art. 18 ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca
2001r. o ochronie praw lokatoroéw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Pozwana Gmina O. w odpowiedzi na pozew wniosta o oddalenie powodztwa w calosci i zasadzenie na jej rzecz kosztow
procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu pozwana podala, ze lokale przeznaczane na lokale socjalne, wydzielane sa z istniejgcego zasobu
mieszkaniowego. Jednocze$nie pozwana wskazal, ze w procesie w sprawie o sygn. I C 93/16 pozwana brala udzial
jako interwenient uboczny. W dniu 1 sierpnia 2016r. wystapiono do Sadu Rejonowego w Olsztynie o wydanie
odpisu orzeczenia, ktérego do dnia wniesienia niniejszej odpowiedzi na pozew, pozwana nie otrzymala. Dodatkowo
pozwana podniosla, ze lokal stanowigcy przedmiot eksmisji nie znajduje sie w zasobach Gminy O. ani spo6ldzielni
mieszkaniowej, a osoby prywatnej.

Odrebnym pozwem, powodowie S. K. i B. K. wnie§li o zasadzenie od pozwanych A. C. (2), A. C. (1) iR. C. (1) naich rzecz
kwoty 22302,05 zl wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia wniesienia pozwu, tj. od dnia 3 pazdziernika
2016r. do dnia zaplaty i kosztami procesu.

W uzasadnieniu powodowie wskazali, ze dochodzona pozwem kwota stanowi odszkodowanie za bezumowne
korzystanie z lokalu mieszkalnego polozonego w O. przy ul. (...), ktory zostal kupiony przez powodéw w dniu 16



wrze$nia 2015r. W stosunku do byltych lokatoréw — A. C. (2), A. C. (1) i R. C. (1) - orzeczono nakaz oproéznienia,
opuszczenia i wydania lokalu, przy czym jednocze$nie przyznano im prawo do otrzymania lokalu socjalnego, ze
wstrzymaniem wykonania orzeczenia do czasu zlozenia im przez pozwana Gmine O. oferty zawarcia umowy najmu
lokalu socjalnego. Lokatorzy jednak nadal zamieszkuja w przedmiotowym lokalu, zatem od czasu kiedy powodowie
nabyli wlasno$é lokalu, byl on zajmowany przez pozwanych bez zadnego tytulu prawnego. Stosunek najmu, laczacy ich
z poprzednim wlascicielem, ulegl rozwigzaniu z dniem 1 lipca 2015r. Pozwani nie reguluja na rzecz powoddéw zadnych
naleznoéci z tytulu bezumownego korzystania z lokalu. Powodowie wskazali, ze na dochodzona pozwem kwote sklada
sie kwota 21600 zl odpowiadajaca wysokoSci czynszu, jaki powodowie mogliby otrzymywa¢é z tytulu czynszu najmu,
gdyby lokal nie byl bezumownie zajmowany przez pozwanych, z uwzglednieniem iz lokal ten mial by¢ z dniem 16
wrzeénia 2015r. wynajmowany do celéw dzialalno$ci gospodarczej, a nalezny od dnia 10 sierpnia 2016r., tj. od czasu
uprawomocnienia sie wyroku Sadu Rejonowego w Olsztynie w przedmiocie eksmisji oraz kwote 702,05 zl, stanowiaca
rownowarto$é dotychczasowego czynszu najmu od lokatoréw, zanim ustat stosunek prawny pozwanych do lokalu,
za okres od dnia 11 sierpnia 2016r., tj. od czasu uprawomocnienia sie wyroku eksmisyjnego do czasu wytoczenia
powddztwa.

Pozwani A. C. (2), R. C. (1) i A. C. (1) w odpowiedzi na pozew wnieéli o oddalenie pow6dztwa w calosci oraz o
nieobcigzanie ich kosztami procesu.

Motywujac swoje stanowisko w sprawie pozwani podali, ze pozwana A. C. (2) mieszka w przedmiotowym lokalu od
lat 40 dwudziestego wieku. Pozwani zawsze uiszczali czynsz na rzecz wtascicieli. Dodali, Ze do dnia zainicjowania
przedmiotowego procesu Gmina nie przedstawita im oferty na lokal socjalny, dlatego tez pozwani slusznie nie
opuscili dotychczas lokalu powodéw, gdyz nie mieliby gdzie sie podziaé. Pozwani wskazali, ze ich sytuacja rodzinna
i materialna jest bardzo trudna. Ponadto pozwana A. C. (2) jest osoba starsza i schorowana, za$ pozwany A. C. (1)
ma stwierdzona niepelnosprawno$¢ i razem z pozwanym R. C. (1) sa osobami bezrobotnymi. Zdaniem pozwanych
powodowie nie wykazali takze, ze nalezny im czynsz za najem lokalu wynosilby dochodzong pozwem kwote. Pozwani
podali, ze nadal uiszczaja czynsz miesieczny w stawce 438,78 zt.

Pismem z dnia 9 stycznia 2017r. powodowie ograniczyli zadanie pozwu w stosunku do pozwanej Gminy O. do kwoty
1739,08 zl z odsetkami ustawowymi za opo6znienie od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, za§ w stosunku do
pozwanych A. C. (2), A. C. (1)iR. C. (1) do kwoty 16085,78 zt z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia wniesienia
pozwu do dnia zaplaty. W tym zakresie postepowanie zostalo umorzone postanowieniem wydanym dnia 3 lipca 2017
roku. Powodowie wskazali, ze na ostateczng kwote dochodzona od pozwanych skladaja sie kwoty: 662 zl za okres od
16 wrze$nia 20151. do dnia 30 wrzeSnia 201571, 14190 z} za miesigce od pazdziernika do lipca 2016r., 456 7z} za okres od
dnia 1 sierpnia 2016r. do 10 sierpnia 2016r., 297 z za okres od 11 sierpnia 2016r. do dnia 31 sierpnia 2016r., 438,78 z}
za miesiac wrzesien 2016r. oraz 42 zl za okres od dnia 1 pazdziernika 2016r. do 3 pazdziernika 2016r. (k. 197 — 198).

Sad ustalil, co nastepuje:

W dniu 12 listopada 1994 r. A. C. (2) i A. C. (3) zawarli z 6wczesnym wlaScicielem J. W. umowy najmu lokalu
mieszkalnego przy ul. (...). A. C. (2) zawarla umowe najmu czesci lokalu obejmujacej dwa pokoje, kuchnie, przedpokoj,

we i lazienke o 13cznej powierzchni 66,03 m®, za$ A. C. (1) pokdj oraz do wspdlnego korzystania kuchnie, przedpokéj,
wec i lazienke. Umowy najmu z 1994 r. byly wielokrotnie aneksowane. Razem z pozwana zamieszkiwat jej syn R. C. (1).

Ostatnie aneksy podpisane zostaly przez najemcow i wynajmujacego J. W. w dniu 29 pazdziernika 2002 r. Zgodnie z
tymi zmianami wprowadzonymi do umowy A. C. (2) miala placi¢ 330,15 zl czynszu oraz inne §wiadczenia, jak wywoz
$mierci itp. wedlug rachunkow. Pozwany A. C. (1) mial z kolei placi¢ 108,63 zl oraz pokrywaé inne §wiadczenia wedlug
rachunkow.

(dowod: umowa k. 153 — 155, 157 — 159, aneksy k. 156, 160, zeznania pozwanego R. C. (1) k. 218, zeznania pozwanego
A. C. (1) k. 218 ponadto: umowy najmu, k. 22-24,k. 34-36, aneksy, k. 25-33, k. 33, 37-43 w aktach sprawy o sygn. I
C93/16)



Po émierci J. W. jego malzonka B. W. jako jedyny wiasciciel lokalu przy ul. (...) w O. pismem z dnia 30 marca 2015
r. wypowiedziala A. C. (2) i A. C. (1) jako najemcom dotychczasowa wysoko$é¢ czynszu najmu z zachowaniem 3-
miesigcznego okresu wypowiedzenia. Czynsz nie byl bowiem podwyzszany od 13 lat. Wypowiedzenia dokonano za
posrednictwem pelnomocnika na podstawie pelnomocnictwa udzielonego w formie notarialnej w dniu 3 lutego 2015
r. przez B. W. synowej L. W..

(dowod: zeznania pozwanego R. C. (1) k. 218, zeznania pozwanego A. C. (1) k. 218, ponadto: pelnomocnictwo, k.
44-47, wypowiedzenia wysoko$ci czynszu, k. 48, k. 49, pisma informacyjne, k. 50-51, k. 61-62 52, dowody nadania i
potwierdzenia odbioru, k. 57-60, k. 68-71 w aktach sprawy o sygn. I C 93/16)

Najemcy odmoéwili przyjecia wypowiedzenia. Pismem z dnia 4 maja 2015 r. poinformowali, ze moga placi¢ za
przedmiotowy lokal duzo nizsza stawke i tym samym nie zgodzili sie na dokonane wypowiedzenie dotychczasowej
wysoko$ci czynszu najmu

(dowod: pismo najemcodw z dnia 04.05.2015 1., k. 72 w aktach sprawy o sygn. I C 93/16)
Pismem z dnia 25 czerwca 2015 r. wezwano najemcéw do opuszczenia lokalu.

(pismo z dnia 25.06.2015 r. wraz z dowodami nadania i potwierdzeniami odbioru, k. 73, k. 74-77 w aktach sprawy
o sygn. I C 93/16)

Aktualnie wlascicielami lokalu polozonego w O. przy ul. (...), dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...) s

S.1B. K.. Powyzsze mieszkanie wymienieni nabyli w dniu 16 wrzeénia 2015 r. Lokal ma powierzchnie 118,55 m®.
(okoliczno$¢ niesporna)

W chwili nabycia lokalu mieszkali w nim nadal pozwani A. C. (2) wraz z synami A. C. (1) i R. C. (1). Pow6d rozmawial z
pozwanymi na temat opuszczenia lokalu, proponujac znalezienie mieszkania, w ktérym mogliby zamieszkac i za ktore
placiliby czynsz w wysoko$ci okolo 900-1000 zl. Pozwani nie przystali na ta propozycje.

(dowdd: zeznania powoda k. 218, zeznania pozwanego R. C. (1) k. 218, zeznania pozwanego A. C. (1) k. 218)
W dniu 12 stycznia 2016r. powodowie wytoczyli przed tutejszym Sadem powodztwo o eksmisje pozwanych.

W konsekwencji wyrokiem z dnia 8 lipca 2016r. w sprawie o sygn. I C 93/16 Sad Rejonowy w Olsztynie nakazal
pozwanym R. C. (1), A. C. (1) i A. C. (2), aby oprdznili, opuscili i wydali powodom lokal mieszkalny nr (...), polozony w
O. przy ul. (...). Jednoczeénie przyznano pozwanym prawo do otrzymania lokalu socjalnego i nakazano wstrzymanie
oprdznienia lokalu przez pozwanych do czasu zlozenia im przez Gmine O. oferty zawarcia umowy najmu lokalu
socjalnego.

(okoliczno$¢ niesporna)

Wyrok uprawomocnil sie w dniu 10 sierpnia 2016r. Gmina O., ktéra w sprawie o eksmisje wystepowala w charakterze
interwenienta ubocznego, w dniu 5 sierpnia 2016r. wystapila do tutejszego Sadu o nadestanie odpisu wskazanego
orzeczenia w zwiazku z jego uprawomocnieniem sie. Odpis ten zostal wydany pozwanej w dniu 11 stycznia 2017r., ze
stwierdzeniem, ze orzeczenie jest prawomocne 7 pazdziernika 2016 roku.

(dowod: wyrok k. 89;pozew k. 122 — 127, zeznania powoda k. 218, wniosek k.325 akt sprawy I C 93/16)

Pismem z dnia 15 listopada 2016r. pow6d wezwal Gmine O. do wykonania wyroku z dnia 8 lipca 2016r. w sprawie
o sygn. I C 93/16. W odpowiedzi pozwana poinformowala, iz zarejestrowala jego wniosek w oparciu o zlozona przez
niego kserokopie wyroku eksmisyjnego. Dodala jednak, iz posiada $ci$le okreSlony zas6b mieszkaniowy i w jego
ramach odzyskuje niewielka iloé¢ lokali socjalnych, wobec czego nie jest mozliwa realizacja zlozonego wniosku.



(dowdd: pisma k. 90 — 91,).
Pozwani sg rodzing, zamieszkujac w lokalu powodow prowadza wspdlne gospodarstwo domowe.
(okolicznosci niesporne — o§wiadczenie o stanie majatkowym k.63-71)

Pozwaniu po zlozeniu przez wlascicieli lokalu o§wiadczenia o wypowiedzeniu umowy najmu wystapili do Gminy O. o
przyznanie lokalu mieszkalnego z zasobow komunalnych. Pismem z 29 czerwca 2015 roku Gmina O. poinformowala
R. C. (1), ze powinien zlozy¢ wniosek w terminie od 1 do 30 wrzeénia i brak jest mozliwoS$ci rozpatrzenia wniosku poza
procedura. Pozwana A. C. (2) zostala natomiast poinformowana przez Gmine O. pismem z 18 listopada 2015 roku, ze
nie spelnia kryteriow przyjetych w uchwale w sprawie okre§lenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu Gminy O..

(pisma k.146-147)
A. C. (1)iR. C. (1) sg zarejestrowani jako osoby bezrobotne bez prawa do zasilku.
A. C. (1) jest osoba niepelnosprawna.

A. C. (2) pobiera emeryture wraz z dodatkiem pielegnacyjnym w wysokosci 1889 zl. Jest przy tym osobg starszg i
schorowana.

Pozwani nadal zamieszkuja w przedmiotowym lokalu.

(zaséwiadczenie k. 54, 55, 60, 61, orzeczenie k. 56, 58 — 59, decyzja k, 57, legitymacja k. 62, zeznania pozwanego R. C.
(1) k. 218, zeznania pozwanego A. C. (1) k. 218).

Laczny czynsz najmu, jaki powodowie mogliby uzyska¢ w okresie od dnia 16 wrze$nia 2015r. do dnia 3 pazdziernika
2016r. wynosi 17827 zl, przy stawce miesiecznej czynszu najmu netto w wysokosci 1419 zh.

(dowod: opinia bieglego z zakresu nieruchomosci P. W. k. 168 — 186)

Pozwani w czasie zamieszkiwania w lokalu kiedy jego wlascicielami byli powodowie nie placili powodom
odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu. Pozwani regulowali na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej oplaty
ustalone przez administratora zwigzane z kosztami zarzadu i utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej i lokalu, w ktorym
zamieszkiwali. Na dokonywane oplaty skladaly sie miedzy innymi koszty zuzytej wody, odprowadzania $ciekow oraz
wydatki na fundusz remontowy.

(okolicznosci niesporne —wyjasnienia i zeznania pozwanych oraz zeznania powoda, dowody wplat k.115-121)

Ustalony stan faktyczny byl w zasadzie niesporny. Dokonujac ustalen sad opart sie na dokumentach przedlozonych
przez strony, ktérych prawdziwo$ci nie zakwestionowano.

Ponadto Sad opart sie na opinii bieglego z zakresu szacowania nieruchomos$ci P. W.. W ocenie Sadu opinia ta
jest pelna (udziela odpowiedzi na wszystkie postawione bieglej pytania) i jasna (w sposob zrozumialy wskazuje
uzasadnienie wnioskéw koncowych), a przez to merytorycznie zasadna. W ocenie Sadu, brak jest podstaw do
kwestionowania prawidlowos$ci wyceny wartoSci czynszu najmu wyliczonej przez bieglego. Z treéci opinii wynika,
ze biegly przed dokonaniem wyceny nieruchomos$ci dokonat ogledzin nieruchomo$ci, ustalili rowniez stan prawny
i faktyczny nieruchomosci, w tym jej przeznaczenie, polozenie i stan techniczno-uzytkowy. Biegly okre§lil rowniez
zaplecze handlowe i bytowe okolicy, wyposazenie nieruchomo$ci oraz stan techniczny budynku. Dla ustalenia warto$ci
nieruchomosci biegly dokonal poréwnania z innymi nieruchomos$ciami, o lokalizacji i warunkach zblizonych do
przedmiotowego lokalu. Metody przyjete przez bieglego i jego ocene nalezy oceni¢ jako prawidlowe. Wskazania
wymaga jednak, iz opinia ta zostala zakwestionowana przez pozwanych, ktérzy zdaniem Sadu stusznie wskazali, iz



biegly w dokonanych przez siebie wyliczeniach dwukrotnie dodal naleznosé¢ z tytulu czynszu za maj 2016r. Wobec
powyzszego, przyjmujac wysoko$¢ lgczng czynsz najmu, jaki powodowie mogliby uzyska¢ w okresie od dnia 16
wrze$nia 2015r1. do dnia 3 pazdziernika 2016r., Sad pomniejszyl kwote wyliczong przez bieglego na 19246 z} o stawke
miesieczng czynszu najmu netto w wysokosci 1419 zl.

Dodatkowo Sad wspart sie na zeznaniach powoda, albowiem w spos6b jasny, zrozumialy i rzetelny odnosily sie one
do czasu i okoliczno$ci nabycia przez powodow przedmiotowej nieruchomosci oraz nieregulowania przez pozwanych
na rzecz powodow zadnych naleznoéci z tytulu bezumownego korzystania z lokalu. Z drugiej strony nie budzito
watpliwosci, ze pozwani regulowali bezposrednio na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej zaliczki na pokrycie kosztow
zarzadu nieruchomoscia wspoélna, jej utrzymanie.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo w stosunku do Gminy podlegalo oddaleniu, natomiast w Swietle dokonanych ustalen faktycznych na
uwzglednienie (za wyjatkiem odsetek w niewielkim zakresie) zaslugiwalo roszczenie w stosunku do pozostatych
pozwanych.

Powoddztwo w stosunku do pozwanych A. C., A. C.iR. C..

Podstawe roszczenia powodéw w stosunku do w/w pozwanych stanowil art.18 ust. 1 - 3 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 31,
po0z.266 z 2005 1. — tekst jedn. z p6zn. zm. — dalej ustawa). Zgodnie z postanowieniami ust.1-2 w/w artykulu, osoby
zajmujace lokal bez tytulu prawnego sa obowiazane do dnia opréznienia lokalu co miesiac uiszczaé¢ odszkodowanie,
ktére odpowiada wysoko$ci czynszu, jaki wlasciciel moglby otrzymac z tytutu najmu lokalu. Jezeli odszkodowanie nie
pokrywa poniesionych strat, wlasciciel moze zadac od osoby, o ktérej mowa w ust. 1, odszkodowania uzupelniajgcego.
Natomiast art.18ust. 3 ustawy stanowi, ze osoby uprawnione do lokalu zamiennego albo socjalnego, jezeli sad orzek}
o wstrzymaniu wykonania oproéznienia lokalu do czasu dostarczenia im takiego lokalu, oplacaja odszkodowanie w
wysoko$ci czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu, jakie bylyby obowigzane oplaca¢, gdyby stosunek prawny
nie wygasl.

Oznacza, to ze do dnia uprawomocnienia sie wyroku osoba, ktéra dalej zajmuje bezprawnie lokal musi uiszczac
odszkodowanie w wysoko$ci rynkowego czynszu. Od dnia uprawomocnienia sie wyroku orzekajacego eksmisje z
lokalem socjalnym, osoba eksmitowana musi uiszczaé tylko czynsz w dotychczasowej wysoko$ci, a wlasciciel ponad
ta kwote mozna domaga¢ sie odszkodowania od gminy, ktéra nie dostarczyla lokalu.

W przedmiotowym postepowaniu strony pozostawaly w sporze zaré6wno co do zasadnoSci, jak i wysokoSci roszczenia
zgloszonego pozwem.

Pozwani podnosili, ze powodowie niezasadnie zadaja od nich odszkodowania za bezumowne korzystanie z
nieruchomosci, albowiem do dnia zainicjowania przedmiotowego procesu Gmina nie przedstawila im oferty na lokal
socjalny, dlatego tez stusznie nie opuscili lokalu powodéw, gdyz nie mieliby gdzie sie podziaé.

W przedmiotowej sprawie nie sposéb podzieli¢ argumentacji pozwanych. Wbrew bowiem zajmowanemu przez nich
stanowisku nie ulega watpliwoSci, ze w okresie, za jaki powodowie zadaja odszkodowania z tytulu bezumownego
korzystania z lokalu polozonego przy ul. (...) w O., tj. w okresie od dnia 16 wrzes$nia 2015r. do dnia 3 pazdziernika
2016r., pozwani w nim zamieszkiwali, nie posiadajac zadnego tytulu prawnego. Nalezy bowiem zwazy¢, iz pismem
z dnia 30 marca 2015 r., 6wczesny wlaSciciel lokalu B. W., wypowiedziala A. C. (2) i A. C. (1) jako najemcom
dotychczasowa wysoko$¢ czynszu najmu z zachowaniem 3-miesigcznego okresu wypowiedzenia. Pozwani mieli zatem
odpowiedni czas, aby podja¢ dzialania zmierzajace do wynajecia innego lokalu, tym bardziej, ze pismem z dnia 25
czerwca 2015 r. wezwano ich do jego opuszczenia.



Nie sposdb zgodzi¢ sie z twierdzeniem pozwanych, ze musieli zwleka¢ z opuszczeniem lokalu do czasu wytoczenia
powddztwa o eksmisje, gdyz tylko w ten sposéb mogli uzyskac prawo do lokalu socjalnego. Wskazaé trzeba, ze pozwani
nie mogli by¢ pewni, ze otrzymajg prawo do lokalu socjalnego, albowiem chociazby A. C. (2) nie spelniala przestanek
obligatoryjnego przyznania lokalu socjalnego z uwagi na osiggane dochody. Pozwani posiadali wprawdzie niewielkie
dochody, ale nie wykazali w zaden sposdb, aby w ogole podejmowali probe znalezienia innego lokalu, w ktérym
mogliby zamieszka¢, a ktérego koszty wynajmu bylyby zblizone do kosztéw wynajmu lokalu powodéw. Podkreslié
trzeba, ze pozwani regularni placili Wspolnocie Mieszkaniowej kwote okoto 500 zl, zatem mozliwym wydaje sie,
wynajecie innego lokalu, oczywiScie o znacznie mniejszej powierzchni, ktérego koszt wynajmu mogl nieznaczenie
odbiega¢ od w/w kwoty. Powdd wszak wskazywal, ze proponowal znalezienie lokalu, ktérego czynsz najmu wynositby
900 zL. Sad pragnie zwr6ci¢ uwage, ze pozwani nie przedstawili jakichkolwiek dowodow, z ktérych wynikaloby, ze
poszukiwali innego lokalu, ktéry mogliby wynaja¢ na wolnym rynku. Nieuzasadnionym byloby zatem nagradzanie
biernoéci pozwanych poprzez pozbawienie powodéw odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu.

Sad nie znajduje podstaw do przyjecia, ze powodowie przyczynili sie do powstania szkody w ten sposob, ze z
pozwem o eksmisje wystapili ,dopiero” w styczniu 2016 roku. Powodowie pozew zlozyli po 4 miesiacach od nabycia
nieruchomoéci, a weze$niej podejmowali rozmowy z pozwanymi w celu sktonienia ich do dobrowolnego opuszczenia
lokalu. Mogli mie¢ nadzieje, ze pozwani zachowaja sie zgodnie z prawem i opuszcza lokal. Ponadto zaden przepis
prawa nie nakazuje niezwlocznego wnoszenia powodztwa o eksmisje przeciwko osobie bezprawnie zajmujacej lokal.
Przyjecie, ze powodowie przyczynili sie do powstania szkody poprzez wytoczenie powodztwa po 4 miesigcach od
nabycia nieruchomosci, prowadziloby do premiowania pozwanych za zachowania sprzeczne z prawem. Nie sposob
uznad, ze byloby to zgodne z zasadami wspolzycia spolecznego, na ktére powoluja sie pozwani.

Uwzgledniajac powyzsze, od dnia 16 wrzeSnia 2015 roku do dnia uprawomocnienia sie wyroku eksmisyjnego
(10.08.2016r.) pozwani zobowigzani byli ptaci¢ powodom odszkodowanie w wysokos$ci 1419 zt miesiecznie. Podkresli¢
trzeba, ze wysoko$¢ odszkodowania zostala ustalona z uwzglednieniem stanu lokalu i jego wyposazenia oraz
byla kwote netto (po odliczeniu oplat naleznych wspdlnocie mieszkaniowej). Natomiast od dnia 11 sierpnia 2016
roku pozwani zobowiazani byli, zgodnie z powolanymi wczeéniej przepisami (art.18ust.3 ustawy) do uiszczania
odszkodowania w wysoko$ci dotychczasowego czynszu, czyli 438,78 zl.

Majac powyzsze na uwadze, zadanie pozwu w stosunku do pozwanych zajmujacych lokal - po jego ograniczeniu - uznaé
nalezalo za sluszne co do zasady, jak rowniez co do wysokos$ci. Oddaleniu i to jedynie w czeéci podlegalo roszczenie
dotyczace odsetek od odszkodowania naleznego za 3 dni pazdziernika 2016 roku.

Bez znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy byl przy tym fakt, iz pozwani regulowali na rzecz wspolnoty mieszkaniowej
zaliczki na pokrycie kosztéw zarzadu. Byly to bowiem nalezno$ci zwigzane z biezacym uzytkowaniem lokalu, nie za$
odszkodowanie nalezne powodom za bezumowne korzystanie z lokalu. W sklad zaliczki wchodzily wszak naleznoéci z
tytulu zuzytej wody, oplaty za odprowadzanie Sciekow. Oczywistym jest, ze gdyby pozwani nie zamieszkiwali w lokalu
powodowie tych oplat nie musieliby ponosi¢. Tym samym oplat tych nie mozna uznaé za odszkodowanie za korzystanie
z lokalu.

Nadmieni¢ warto, ze gdyby nawet uznaé, ze cze$¢ wplaconej zaliczki (pozwani nie udowodnili jaka mialaby to byc
kwota) nie byla zwigzana z kosztami korzystania z lokalu i zarzadu, to pamietaé trzeba, iz pozwani dokonywali
platnosci na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej nie za§ powodom. Takze z tych wzgledéw nie mozna uznaé, ze pozwani
zaplacili jakgkolwiek kwote tytulem odszkodowania.

Powodowie zadali zasadzenia calej kwoty od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty. Zgodnie z art.18ust.1
ustawy osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego sa obowiazane do dnia opréznienia lokalu co miesigc uiszczac
odszkodowanie. Skoro w przepisie nie wskazano dnia miesigca do ktérego odszkodowanie ma by¢ uiszczane, to przyjac
nalezy, ze termin zaplaty uplywa ostatniego dnia kazdego miesiaca. Z uplywem ostatniego dnia danego miesiaca, w
przypadku braku zaplaty odszkodowania, zobowigzani popadaja w op6Znienie i zgodnie z art. 481 § 1 k.c. wynajmujacy
ma prawo od nastepnego dnia nalicza¢ odsetki za opo6znienie, chociazby nie poniost zadnej szkody i chociazby



op6Znienie bylo nastepstwem okolicznosci za ktore dluznik odpowiedzialnoSci nie ponosi. Z tego wzgledu brak jest
podstaw, aby odsetki od odszkodowania za miesigc pazdziernik 2016r. (kwota 42 zl) zasadzi¢ od dnia wniesienia
pozwu, czyli od 3 pazdziernika 2016 roku. Opisane wzgledy spowodowaly, ze odsetki ustawowe za opdznienie od kwoty
42 zt zasadzono od dnia 1 listopada 2016r., a zatem z pierwszym dniem po uplywie terminu platnosci tejze naleznosci.

Pozwani wspdlnie zajmuja caly lokal powodow, prowadza wspoélne gospodarstwo domowe (o§wiadczenia majatkowe).
Uwzgledniajac powyzsze oraz tre$c¢ art.18ust.1 kazdy z nich odpowiada za szkode w pelnej wysoko$ci. Niemozliwe jest
bowiem jednocze$nie okreélenie czes$ci odszkodowania odpowiadajacej kazdemu z dtuznikéw. Nie chodzi przy tym o
niepodzielno$¢ §wiadczenia odszkodowawczego, lecz niepodzielno$é przyczyny, ktéra doprowadzita do wyrzadzenia
szkody. Jak wskazano, zajecie lokalu chociazby przez jedna osobe wylacza w caloéci mozliwosé korzystania z niego
przez whadciciela. Dla tak rozumianej jednolitej szkody liczba 0s6b zajmujacych lokal jest obojetna (tak uchwata SN
z 21.10.2015r. III CZP 70/15).

O kosztach sagdowych orzeczono w oparciu o art. 113 ustawy z dnia 28 lipca 2005r. 0 kosztach sagdowych w sprawach
cywilnych (t.j. Dz. U. 2014 r., poz. 1025 ze zm.) w zw. z art. 83 ust. 2 tejze ustawy i art. 100 k.p.c. nakazujac $ciagnac
od powodow na rzecz Skarbu Panstwa kwote 593,96 zt tytulem wydatkow zwigzanych z opinig bieglego tymczasowo
poniesionych przez Skarb Panhstwa. Sad mial bowiem na wzgledzie, iz dowod z opinii bieglego dopuszczony zostal
na wniosek powodow, za$ uiszczona przez nich zaliczka byla niewystarczajaca na pokrycie calego wynagrodzenia
bieglego.

Orzeczenie o kosztach procesu oparto na art. 102 k.p.c., zgodnie z ktérym w wypadkach szczego6lnie uzasadnionych
sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko czes¢ kosztow albo nie obciazac jej w ogodle kosztami. Sad zasadzit
od pozwanych polowe kosztéw poniesionych przez powoddw na opinie bieglego tj.696,98 zt oraz 72,12% uiszczonej
oplaty od pozwu (w takim zakresie powodowie wygrali proces). Sad uznal, ze w sprawach polaczonych do wspélnego
rozpoznania koszty opinii bieglego nalezalo rozdzieli¢ po polowie na kazda ze spraw. Okres za ktéry powodowie
dochodzili odszkodowania od Gminy i pozwanych byt wprawdzie rézny, ale czynno$ci, ktoére biegly musialby podjac
gdyby sporzadzat oddzielnie opinie w kazdej sprawie bylyby takie same. Biegly musialby zrobi¢ bowiem rozpoznanie
rynku, ustali¢ miesieczna kwote czynszu jaki powodowie mogliby osiagna¢ z tytulu wynajmu. Uwzgledniajac powyzsze
koszty opinii bieglego w réwnych cze$ciach powinny byé podzielone pomiedzy kazda ze spraw polaczonych do
wspoélnego rozpoznania. Pozwani zakwestionowali roszczenie powoda co do wysokoSci, stojac na stanowisku, ze nie
powinni placié¢ jakiejkolwiek kwoty. Przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego bylo zatem konieczne. Sad uznal
zatem, ze pozwani powinni zwréci¢ powodom polowe kosztéw poniesionych na opinie bieglego oraz proporcjonalng
do wygranej kwote oplaty. W pozostalym zakresie zwazywszy na ich sytuacje materialng i osobistg sad nie obcigzal
pozwanych zwrotem kosztéw na rzecz powoddéw. Pozwani A. C. (1) i R. C. (1) s3 bowiem zarejestrowani jako osoby
bezrobotne bez prawa do zasitku, ponadto A. C. (1) jest osoba niepelnosprawna, zas wylaczny doch6d pozwanej A. C.
(2) stanowi emerytura i dodatek pielegnacyjny.

Na podstawie § 4 ust.11 §8pkt 5 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego z urzedu z dnia 22 pazdziernika 2015 r. (Dz.U.
Z 2015 I. poz. 1805), ktére ma zastosowanie z uwagi na date wplywu sprawy do Sadu, przyznano radcy prawnemu K. B.
(2) wynagrodzenie w kwocie 2400 z} plus podatek VAT tytulem nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej pozwanym
z urzedu. Pelnomocnik powod6éw nie wnosil o ustalenie oplaty w wysoko$ci wyzszej anizeli okre§lona w ust. 1 §4
rozporzadzenia. Ponadto sprawa nie byla zawila, zostala zakonczona na drugim terminie rozprawy i nie wymagala
zwiekszonego nakladu pracy w poréwnaniu z innymi podobnymi sprawami.

Powodztwo w stosunku do Gminy.

Podstawe roszczenia powodow stosunku do Gminy O. stanowil art. 18 ust 3. ustawy z dnia 21 czerwca 2001 1. 0
ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, zgodnie z ktérym osoby
uprawnione do lokalu zamiennego albo socjalnego, jezeli sad orzekl o wstrzymaniu wykonania oproznienia lokalu do
czasu dostarczenia im takiego lokalu, oplacaja odszkodowanie w wysoko$ci czynszu albo innych oplat za uzywanie



lokalu, jakie bytyby obowiazane oplacaé, gdyby stosunek prawny nie wygasl. Stosownie do tresci art. 18 ust. 5, jezeli
gmina nie dostarczyla lokalu socjalnego osobie uprawnionej do niego z mocy wyroku, wlascicielowi przyshuguje
roszczenie odszkodowawcze do gminy, na podstawie art. 417 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.
U. z 2014 r. poz. 121).

Zgodnie z trescia art. 417 § 1 ke, za szkode wyrzadzong przez niezgodne z prawem dzialanie lub zaniechanie przy
wykonywaniu wladzy publicznej ponosi odpowiedzialnoéé Skarb Pafistwa lub jednostka samorzadu terytorialnego lub
inna osoba prawna wykonujaca te wladze z mocy prawa.

Powodowie, posiadajac prawo wlasnoéci do nieruchomosci, w zwigzku z ktérg dochodzili odszkodowania od gminy,
posiadali bezspornie legitymacje procesowa czynng do dochodzenia roszczenia.

W polskim systemie prawa cywilnego obowiazek odszkodowawczy powstaje wtedy, gdy istnieje szkoda spowodowana
przez jaki$ fakt (dziatanie lub zaniechanie) - zawinione lub bezprawne w wykonaniu obowigzanego oraz gdy miedzy
szkodg a tym faktem istnieje normalny zwigzek przyczynowy (art. 361 k.c.).

Mechanizm odpowiedzialnoSci odszkodowawczej gminy znajdzie zastosowanie takze do sytuacji, gdy wlasciciel nie
moze przeprowadzi¢ eksmisji z powodu niewskazywania przez gmine pomieszczenia tymczasowego (art. 1046 § 4
k.p.c.). Unormowanie art. 417 k.c. ma zastosowanie, skoro niniejsza ustawa go nie wylaczyla, a obowigzek gminy
wynika z ustawy (kodeksu postepowania cywilnego).

W przedmiotowej sprawie nie budzi watpliwosci, ze w wyroku z dnia 8 lipca 2016r. w sprawie o sygn. I C 93/16
Sad Rejonowy w Olsztynie przyznal pozwanym R. C. (1), A. C. (1) i A. C. (2), prawo do otrzymania lokalu socjalnego
i nakazal wstrzymanie opréznienia lokalu przez pozwanych do czasu zlozenia im przez Gmine O. oferty zawarcia
umowy najmu lokalu socjalnego. Okoliczno$cia bezsporna jest réwniez, iz Gmina do daty wytoczenia przedmiotowego
powodztwa takiego lokalu pozwanym nie zapewnila.

Powyzsza okoliczno$¢ nie czyni jednak zadania pozwu zasadnym. Sad podzielil bowiem poglad wyrazony przez Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 13 maja 2015r., V Ca 2/15, zgodnie z ktérym zawarte w art. 18 ust. 5 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 1. 0 ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j.
Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.) odeslanie do art. 417 ke, oznacza, ze odpowiedzialnoé¢ odszkodowawcza
gminy ma charakter odpowiedzialnoéci deliktowej. Jej podstawowa przestanka jest bezprawno$¢ dzialania sprawcy
szkody. Przeslanka bezprawno$ci dzialania gminy jest zwigzana z wiedza gminy o wyniku procesu, w ktérym zapadt
wyrok eksmisyjny stwierdzajacy istnienie uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego. Bezprawno$c¢ polegajaca na
zaniechaniu wykonania obowigzku ustawowego, stwierdzonego wyrokiem, moze by¢ przypisana gminie jedynie pod
warunkiem ustalenia, ze gmina o takim obowigzku wiedziala. Ustalenie daty, w ktérej gmina dowiedziala sie o treSci
prawomocnego wyroku eksmisyjnego nie jest wystarczajace do przyjecia, ze nieztozenie w tej dacie oferty zawarcia
umowy najmu lokalu socjalnego jest dzialaniem bezprawnym. Ocena, czy mialo miejsce bezprawne zaniechanie
wykonania obowigzku przez gmine, powinna obejmowac takze rozwazenie indywidualnie w kazdej sprawie mozliwoS$ci
podjecia wymaganych czynno$ci juz z chwila uzyskania informacji o treSci wyroku.

W realiach przedmiotowej sprawy wskazaé¢ za$ nalezy, iz cho¢ wyrok eksmisyjny zapadl w dniu 8 lipca 2016r. i
Gmina wystepowala w sprawie w charakterze interwenienta ubocznego, to nie sposob zarzuci¢ Gminie, ze nastepnego
dnia po uprawomocnieniu sie wyroku dzialala bezprawnie, przez to, ze nie zaoferowala pozwanym zawarcia umowy
najmu lokalu socjalnego. Pelnomocnik pozwanych w sprawie o eksmisje zlozyl wniosek o uzasadnienie wyroku, ktory
otrzymal 27 lipca 2016 roku. Ostatecznie pozwani nie wniesli apelacji, co spowodowalo, ze wyrok uprawomocnit sie z
dniem 10 sierpnia 2016 roku. Zlozenie przez peln. pozwanych zazalenia na rozstrzygniecie o kosztach pomocy prawnej
udzielonej z urzedu nie mialo wplywu na uprawomocnienie sie wyroku eksmisyjnego. Gmina wystepujac 5.08.2016r.
o odpis prawomocnego wyroku nie mogla wiedzie¢ kiedy ostatecznie wyrok ten bedzie prawomocny i czy eksmisja
pozwanych zostanie ostatecznie orzeczona. Zdaniem sadu nie mozna w tych okoliczno$ciach wymaga¢ od Gminy,
aby nieustannie monitorowala akta sprawy, w celu ustalenia, czy wyrok zostal zaskarzony, czy tez uprawomocnit sie.
Gmina wystapila z wnioskiem o nadeslanie prawomocnego wyroku i mogta oczekiwac, ze taki zostanie jej przyslany



po uprawomocnieniu. Ostatecznie o uprawomocnieniu sie wyroku Gmina powziela informacje z pisma skierowanego
przez powodow w polowie listopada 2016 roku, natomiast sam wyrok otrzymatla z sagdu w styczniu 2017 roku i wynikato
7 niego, ze orzeczenie uprawomocnilo sie 7 pazdziernika 2016r.

Uwzgledniajac opisane okolicznosci nie sposéb uznaé, ze Gmina dzialala bezprawnie przez to, ze od 11 sierpnia do
3 pazdziernika 2016 roku nie dostarczyla pozwanym lokalu socjalnego. Podkresli¢ trzeba, ze oceniajac bezprawnosc
dzialania Gminy nalezy uwzglednié, ze musi mie¢ ona odpowiedni czas na przygotowanie lokalu. Oczywistym tez
jest, ze eksmitowane osoby, nawet po przedstawieniu im propozycji zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego,
nie opuszcza zajmowanego lokalu z dnia na dzieh. Przede wszystkim jednak Gmina musi wiedzieé¢, ze wyrok jest
prawomocny. Zasadzanie od Gminy odszkodowania zawsze od dnia uprawomocnienia sie wyroku eksmisyjnego
byloby zaprzeczeniem zasady odpowiedzialno$ci deliktowe;.

Zwazywszy na powyzsze okoliczno$ci powddztwo w zakresie zadanie skierowanego przeciwko pozwanej Gminie O.
jako niezasadne podlegalo oddaleniu.

Orzeczenie o kosztach powo6dztwa wniesionego przeciwko Gminie wydano w oparciu o przepis art. 98 kpc zgodnie
z odpowiedzialno$cia za wynik procesu. Na zasadzong od powodow kwote sklada sie wynagrodzenie pelnomocnika
pozwane;j.

SSR Tomasz Bulkowski



