Sygn. akt I ACa 250/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 kwietnia 2012 1.

Sad Apelacyjny we Wroclawiu — Wydzial I Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Aleksandra Marszalek (spr.)
Sedziowie: SSA Iwona Biedron

SSA Janusz Kaspryszyn
Protokolant: Malgorzata Kurek

po rozpoznaniu w dniu 3 kwietnia 2012 r. we Wroclawiu na rozprawie
sprawy z powodztwa M. R. i J. R.

przeciwko Gminie W.

o zaplate

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego we Wroclawiu

z dnia 28 grudnia 2011 r. sygn. akt I C 974/10

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od powodow na rzecz strony pozwanej kwote 1 800 zlotych tytulem zwrotu kosztow
postepowania apelacyjnego.

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 28 grudnia 2011 r. Sad Okregowy we Wroclawiu zasadzila do strony pozwanej Gminy
W. na rzecz powodéw M. R. iJ. R. 54.297 zl tytutem odszkodowania za to, ze powodowie nie moga korzystac z lokalu
mieszkalnego, ktérego sa wlascicielami, poniewaz zamieszkiwany jest on przez osoby, ktérym Gmina zobowigzana jest
dostarczy¢ lokal socjalny oraz oddalil pow6dztwo w pozostalym zakresie, powodowie domagali sie bowiem 86.702 zl.

Sad ten ustalil, ze powodowie sa wlascicielami lokalu potozonego we W. przy ulicy (...). Wyrokiem z dnia 14 grudnia
2006 r. nakazano m. in. K. K. i maloletniemu K. B., ktérzy lokal ten zajmuja, by go opuscili i wydali powodom. Sad
orzek! tez, ze wskazanym osobom przystuguje uprawnienie do lokalu socjalnego i wstrzymal wykonanie wyroku do
czasu zlozenia przez pozwana oferty zawarcia umowy najmu takiego lokalu.



Pismem z dnia 22 maja 2007 r. powodowie zwroécili sie do strony pozwanej z wnioskiem o wskazanie zajmujacym ich
lokal osobom lokalu socjalnego, za$ pozwana w odpowiedzi poinformowala, ze wniosek zostal zarejestrowany i bedzie
oczekiwal na zalatwienie w kolejno$ci, o ktérej decyduje data zlozenia wniosku.

W dniu 8 lutego 2010 r. powodowie zlozyli w Sadzie Rejonowym dla W. wniosek o zawezwanie do proby ugodowej. We
wniosku wskazali kwote odszkodowania 99.582 zl, a w toku pertraktacji byli sklonni kwote odszkodowania ograniczyc.
Do ugody jednak nie doszlo.

W objetym sporem okresie powodowie poniesli koszty zwigzane z oplatami z tytulu eksploatacji lokalu, funduszu
remontowego i ubezpieczenia mieszkania.

Wysoko§¢ rynkowg czynszu najmu za lokal, jak powodow, ustalil Sad na podstawie opinii bieglego na kwoty: 1.185 z}
(20071.), 1.640 zt (2008 1.), 1.600 zl (2009 r.) 1 1.582 z} (2010 r.) miesiecznie.

Zdaniem Sadu Okregowego powodztwo w czedci zastuguje na uwzglednienie w oparciu o przepisy art. 18 ust. 5
ustawy o ochronie praw lokatoréw i 417 k.c. Roszczenie powodoéw jest zasadne w czeéci obejmujacej czynsz najmu,
jaki mogliby uzyska¢, gdyby odzyskali mozliwo§¢ dysponowania lokalem stanowiacym przedmiot ich wlasnoéci. W

czeéci jednak zgloszone roszezenie jest przedawnione zgodnie z art. 442" § 1 k.c. Powodowie o wyrzadzeniu szkody
i osobie odpowiedzialnej wiedzieli juz w 2007 roku, wobec czego w momencie wniesienia pozwu — 12 sierpnia 2010
r. — obejmujacego okres od lutego 2007, za okres do lipca 2007 roku roszczenie bylo przedawnione. Za bezzasadne
uznala tez Sad pierwszej instancji zgdanie w zakresie ponoszonych przez powodoéw oplat uznajac m. in., ze stanowi to
podstawowy obowiazek wlasciciela lokalu i ze powodowie nie wykazali, by mogli uzyska¢ poza czynszem rynkowym,
takze zwrot oplat.

Apelacje od powyzszego wyroku wniesli powodowie zarzucajac naruszenie prawa materialnego a to art. 123 § 1 pkt.1
k.c. i nietrafne przyjecie, ze roszczenie powodéw byto w czesci przedawnione, gdy zawezwanie do proby ugodowej
z dnia 8 lutego 2007 r. przerwalo bieg przedawnienia, art. 361 § 11 2 k.c. w zwiazku z art. 18 ust. 3 i 5 ustawy
o ochronie praw lokatoré6w przez bledna wykladnie i przyjecie, ze nie ma normalnego zwigzku przyczynowego
miedzy niedostarczeniem przez pozwana lokalu socjalnego a szkoda w postaci poniesionych przez powodéw optat
i ze elementem urzeczywistniajacym wystapienie szkody w zakresie oplat jest zawarcie umowy najmu na takich
warunkach, by najemce obcigzal obowigzek ponoszenia, oprécz czynszu najmu, takze spornych oplat.

Skarzacy wnieéli o zmiane wyroku i zasadzenie na ich rzecz dalszej kwoty 18.612 zl i zmiane orzeczenia o kosztach.
Sad Apelacyjny zwazyl:

Apelacja jest nieuzasadniona. Zgodnie z art. 417 § 1 k.c., w oparciu o ktéry, w mys$l art. 18 ust. 5 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
2005 1. Nr 31, poz. 266 — tekst jednolity z p6zn. zm.) pozwana Gmina ponosi odpowiedzialno$¢, jednostka samorzadu
terytorialnego odpowiada za szkode wyrzadzona za niezgodne z prawem dzialanie lub zaniechanie przy wykonywaniu
wladzy publicznej. Organy wladzy publicznej dzialaja na podstawie i w granicach prawa (art. 7 Konstytucji RP),
co obliguje oceniajgcemu to dzialanie czy zaniechanie dokonywaé to kazdorazowo w kontekécie norm prawnych
regulujacych dany stosunek publicznoprawny.

W $wietle obowiazujacych przepisow nie ulega watpliwoSci i nie jest kwestionowane, ze obowigzek zapewnienia
lokalu socjalnego ciazy na gminie wlaéciwej ze wzgledu na potozenie lokalu podlegajacego oproéznieniu, czyli w
niniejszym sporze na pozwanej Gminie W. (art. 14 powolanej wyzej ustawy). Naruszenie wskazanej normy prawnej
bedzie wiec zasadniczym kryterium bezprawnos$ci. Zauwazy¢ jednak trzeba, ze powolana ustawa w zaden sposéb
nie precyzuje terminu, w ktérym Gmina obowiazek ten jest zobowigzana realizowaé. By wiec przypisa¢ pozwanej
bezprawne zaniechanie rozwazy¢ trzeba, jak czasowo ze zobowigzana tego powinna sie wywigzacd i kiedy jej biernosé
nalezy uznac za bezprawng. Gmina, jak ustalono, dziala tu w oparciu o przepisy prawa miejscowego, i cho¢ trafnie
przyjmuje Sad, ze nie moze to w kazdej sytuacji wyeliminowac bezprawnoéci z jej dzialania, w Swietle obowigzujacych



norm prawa wyzszej rangi, to jednak nie mozna calkowicie ich pomingé. Konkretyzuje on sposdb realizacji obowiazku
umiejscawiajac go w realiach konkretnej spoleczno$ci, a przede wszystkim formutuja zasady jego wykonania.
Niezaleznie wiec od tego, ze trudno zaakceptowa¢é stanowisko o koniecznoS$ci respektowania przez wlascicieli zajetego
mieszkania dlugiego i blizej nieokreslonego czasu oczekiwania na zaoferowanie lokalu socjalnego, to uzna¢ trzeba
jednak, ze obowiazek ten Gmina powinna zrealizowa¢ w rozsadnym terminie. W sprawie niniejszej uprawnienie do
lokalu socjalnego stwierdzone zostalo w wyroku z grudnia 2006 roku, ale dopiero w maju 2007 roku ze stosownym
wnioskiem o jego oferte wystgpili powodowie, dopiero za§ w czerwcu uprawnieni do lokalu umieszczeni zostali na
gminnej liScie. Odszkodowanie zasadzil Sad pierwszej instancji poczawszy od sierpnia 2007 roku. W ocenie Sadu
Apelacyjnego, biorac pod uwage wyzej stwierdzong kolejnosé i czas dziatan powodow, jest to najwezesniejszy termin,
w ktorym bezczynno$é Gminy ocenié mozna jako bezprawna. Nie mozna bowiem przyjac, ze niedostarczenie lokalu w
ciggu kilku tygodni i jeszcze przed wlasciwym wnioskiem zainteresowanych, juz czyni dzialanie Gminy bezprawnym.
Jest oczywistym, ze Gmina wnioski takie musi rozpatrywac we wlasciwym trybie i zgodnie z obowigzujaca kolejnosScia
i dopiero, gdy takie dzialanie bedzie zbyt powolne, nie bedzie stwarzalo realnych szans na zalatwienie sporu w
rozsadnym czasie, bedzie mozna uzna¢, ze Gmina nie realizuje nalozonych ustawa obowiazkéw a jej dzialanie jest
bezprawne.

Chot¢ wiec trafne sa zarzuty dotyczace naruszenia art. 123 § 1 pkt 1 k.c., orzeczenie w czeSci, w jakiej zarzuty te go
dotycza (77.110 z1), odpowiada prawu z innych, wskazanych przyczyn.

Brak tez podstaw do uwzglednienia apelacji w pozostalym zakresie. Racje wprawdzie ma skarzacy podnoszac, ze
pozwana odpowiada za szkode jaka poniesli powodowie w pelnej wysokoSci i niezaleznie od jej postaci. Powodowie
ponad zasadzone kwoty przedstawili tez, jako swoja szkode oplaty, jakie poniedli za zajmowane przez osoby
uprawnione do lokalu socjalnego mieszkanie — oplaty eksploatacyjne i oplaty na fundusz remontowy (11.502 zl),
powolujac sie w apelacji na art. 18 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw i na to, ze odpowiedzialnosci tych oséb i
Gminy jest odpowiedzialno$cig in solidum. Osoba uprawniona do lokalu socjalnego, jezeli Sad orzekl o wstrzymaniu
wykonania opréznienia lokalu do czasu dostarczenia im takiego lokalu, oplaca odszkodowanie w wysoko$ci czynszu
albo innych oplat za uzywanie lokalu, jakie bytaby obowigzana oplacaé, gdyby stosunek prawny nie wygast (art. 18 ust.
5 ustawy). Odpowiedzialno$¢ in solidum Gminy z ta osoba powstaje jednak dopiero od momentu, gdy jej dzialaniom,
czy jak w niniejszej sprawie zaniechaniem przypisaé¢ mozna ceche bezprawno$ci, a wiec po uplywie stosownego czasu
na zaoferowanie lokalu socjalnego, jej zakres nie moze tez przekracza¢ wysokoéci szkody rzeczywiécie poniesionej
przez wlaécicieli lokalu. W sprawie niniejszej powodowie wskazali szkode, jaka ponieéli na skutek tego, ze nie mogli
korzystaé ze swojego lokalu mieszkalnego, jako utracony czynsz za jego wynajecie. Wysoko$¢ tego czynszu ustalil
biegly i nie byla ona przez skarzacych kwestionowana. Z opinii bieglego wynika za$, ze gdyby powodowie wynajeli
lokal mogliby uzyska¢ za poszczeg6lne lata kwoty w niej wyszczegblnione. W zadnym miejscu biegly nie wskazuje, ze
mozliwym byloby uzyskanie kwot dodatkowych, normalnie regulowanych przez wlasciciela lokalu.

Z powyzszego wynika Ze pod pojeciem czynszu rynkowego rozumieé¢ nalezy calo§¢ kwot, jakie wynajmujacy moze
uzyskaé od najemcy i musza one zrekompensowac takze oplaty o jakich mowa w apelacji. I choé racje maja powodowie,
ze pozwana odpowiada za szkode w pelnej wysokoSci to jest zaré6wno za strate, jaka powodowie poniedli, jak i za
utracone korzys$ci, to w sytuacji, jak niniejsza utracony czynsz rynkowy za sporny lokal rekompensuje calo$é¢ szkody,
uwzglednia¢ bowiem musi takze biezace oplaty za lokal. Powodowie nie wykazali, by moglo by¢ inaczej, to znaczy, ze
tak okre$lony czynsz nie pochlania oplat o jakich mowa i ze najemca winien oplacac je dodatkowo, co do zasady za$
tego rodzaju koszty obciazaja wlasciciela lokalu.

Ubocznie juz tylko wskaza¢ mozna, ze nie bylo przedmiotem niniejszego postepowania okreslenie odszkodowania
wedlug zasad art. 18 ust. 3 ustawy, brak bowiem jakichkolwiek danych na temat stosunku prawnego na podstawie,
ktérego zajmowali oni lokal i wynikajacych z tego tytulu oplat.

Majac powyzsze na uwadze na mocy art. 385 i 98 k.p.c. orzeczono jak w sentencji.
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