Uchwata z dnia 7 kwietnia 2006 r., Il CZP 21/06

Sedzia SN Irena Gromska-Szuster (przewodniczgcy)
Sedzia SN Jozef Frgckowiak (sprawozdawca)
Sedzia SN Krzysztof Pietrzykowski

Sad Najwyzszy w sprawie z powoddztwa Spotdzielni Mieszkaniowej "R.K." w B.
przeciwko Gminie B. o zapfate, po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu
jawnym w dniu 7 kwietnia 2006 r. zagadnienia prawnego przedstawionego przez
Sad Okregowy w Biatymstoku postanowieniem z dnia 14 lutego 2006 r.:

,Czy ograniczenia mozliwosci wynajmu lokalu mieszkalnego przewidziane w
statucie spotdzielni mieszkaniowej tamujg powstanie roszczenia
odszkodowawczego tejze spoétdzielni przeciwko gminie, o ktérym mowa w art. 18
ust. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego?"

podjat uchwate:

Roszczenie wiasciciela lokalu przeciwko gminie, o ktérym mowa w art.
18 ust. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (jedn. tekst:
Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.), jest roszczeniem odszkodowawczym.
Na podstawie tego przepisu gmina zobowigzana jest do zaptaty
odszkodowania tylko wtedy, gdy wiasciciel wykaze, ze na skutek zajmowania

lokalu przez osobe bez tytutu prawnego poniést szkode.

Uzasadnienie

Sad Okregowy w Biatymstoku, rozpatrujgc apelacje powodki — Spotdzielni
Mieszkaniowej ,R.K.” w B. — od wyroku Sgdu Rejonowego w Biatymstoku z dnia 4
listopada 2005 r., powzigt istotne watpliwosci na podstawie art. 390 § 1 k.p.c.
przedstawit Sgdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia zagadnienie prawne, ktére

powstato na tle nastepujgcego stanu faktycznego.



Sad Rejonowy w Biatymstoku wyrokiem z dnia 4 pazdziernika 2000 r. orzekt
eksmisje osob zajmujgcych lokal mieszkalny nr 38 potozony w B. przy ul. S. nr 4,
nalezgcy do zasobdéw Spotdzielni Mieszkaniowej ,R.K.” w B. Jednoczesnie tym
samym wyrokiem ustalit prawo jednego z pozwanych do lokalu socjalnego.

Pozwana Gmina B. nie wykonata cigzgcego na niej ustawowego obowigzku, o
ktorym mowa w art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (jedn.
tekst: Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm. — dalej: "u.o.p.l."), tzn. nie zapewnita
orzeczonego wyrokiem sgdu lokalu socjalnego. W tej sytuacji powodowa
Spétdzielnia Mieszkaniowa, powotujgc sie na art. 18 ust. 4 wspomnianej ustawy,
wniosta o zasgdzenie na jej rzecz od pozwanej Gminy odszkodowania w wysokosci
840 zt za okres od dnia 1 stycznia 2005 r. do dnia 30 kwietnia 2005 r.

Sad pierwszej instancji powddztwo oddalit uznajac, ze powddka nie wykazata,
iz miata realne mozliwosci wynajecia przedmiotowego lokalu. Sgd Rejonowy
wskazat na § 76 statutu powodowej Spétdzielni, ktory nie pozwala na
wynajmowanie odzyskanych lokali na wolnym rynku, podkreslajgc jednoczes$nie, ze
powddka nie wykazata, iz w sprawie miat zastosowanie § 76 ust. 5 statutu,
przewidujgcy wyjatek dopuszczajgcy wynajecie lokalu celem umozliwienia
odzyskania innego lokalu.

W apelacji powodka zarzucita m.in. btedng wykfadnie art. 18 ust. 4 w zwigzku
z art. 18 ust. 2 u.o.p.l. przez przyjecie, ze przepis ten ogranicza obowigzek
odszkodowawczy gminy jedynie do utraconych korzysci wtascicieli, ktérzy
wynajmujg wtasne lokale na tzw. wolnym rynku, oraz btedng wykfadnie art. 18 ust. 4
u.o.p.l. przez przyjecie, ze przepis ten nie ma zastosowania do wiascicieli, ktorzy
nie wynajmujg lokali. W ocenie skarzgcej, art. 18 ust. 4 u.o.p.l. reguluje
odpowiedzialnos¢é gminy w sposob autonomiczny i niezalezny od zasad
odpowiedzialnosci odszkodowawczej przewidzianej w kodeksie cywilnym.
Roszczenie przewidziane wspomnianym przepisem ma postac¢ swoistej kary
ustawowej w rozumieniu art. 485 k.c. i nie uzaleznia mozliwosci otrzymania od
gminy ,odszkodowania” od tego, czy wiasciciel mégt ten lokal faktycznie
wynajgc. (...)

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Istota zagadnienia prawnego sprowadza sie do ustalenia, jaki jest charakter
roszczenia, ktére przystuguje wiascicielowi lokalu do gminy na podstawie art. 18



ust. 4 u.o.p.l. Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 16 kwietnia 2003 r., Il CZP 22/03
(OSNC 2004, nr 2, poz. 19) zwrécit uwage, ze przepis ten zostat sformutowany w
sposob uchybiajgcy zasadom poprawnej techniki legislacyjnej, dlatego przy jego
wyktadni nalezy szczegolng wage przywigzywac nie tylko do wyktadni
gramatycznej, lecz przede wszystkim funkcjonalnej i systemowej.

Podzielajgc te ocene, nalezy stwierdzic¢, ze wykfadnia gramatyczna
powofanego przepisu wskazuje na odszkodowawczy charakter roszczenia, z jakim
moze wystgpi¢ wtasciciel lokalu przeciwko gminie. Przepis ten nie tylko stanowi, ze
osoby zajmujgce lokal bez tytutu prawnego sg obowigzane do dnia oproznienia
lokalu uiszczaé odszkodowanie, ale doktadnie precyzuje jego wysokos¢. Kwota,
jakg ma otrzymac witasciciel, powinna by¢ rowna stratom ponoszonym przez to, ze
osoba zajmuje jego lokal bez tytutu prawnego. Jak wynika z art. 18 ust. 2 u.o.p.l.,
odszkodowanie to ma odpowiadac¢ wysokosci czynszu, jaki wtasciciel mogtby
otrzymac z tytutu najmu lokalu, a jezeli nie pokrywa to poniesionych przez niego
strat, moze zgdac od lokatora odszkodowania uzupetniajgcego. (...) O odszko-
dowaniu jest takze mowa, gdy ustawodawca precyzuje wysokos¢ roszczenia
przystugujgcego wtascicielowi od osoby uprawnionej do lokalu zamiennego albo
socjalnego (art. 18 ust. 3), a takze od gminy, ktora nie dostarczyta lokalu
socjalnego.

Jak ustalit Sgd Najwyzszy w powotanej uchwale, odszkodowanie nalezne od
gminy stanowi roznice pomiedzy odszkodowaniem, jakie wiasciciel mogtby
otrzymac na podstawie art. 18 ust. 2 u.o.p.l., a tym, jakie nalezy mu sie — na
podstawie art. 18 ust. 3 — od osoby zajmujgcej lokal bez tytutu prawnego. Poglad
ten, zastuguje na aprobate, a konsekwencjg jego przyjecia jest uznanie, ze takze
roszczenie witasciciela lokalu do gminy, oparte na art. 18 ust. 4 u.o.p.l., jest
roszczeniem odszkodowawczym.

Gdyby ustawodawca, jak sugeruje skarzgca i czes$¢ doktryny, chciat nadaé
roszczeniu przewidzianemu w art. 18 ust. 4 u.o.p.l. inny charakter, to zamiast
uzywac konsekwentnie okreslenia ,odszkodowanie”, mogt stwierdzi¢, ze chodzi tu
tylko o wyptate okreslonej sumy pienieznej lub o zaptate kary ustawowej. Takie
oczekiwanie bytoby tym bardziej uzasadnione, ze w art. 11 ust. 6 u.o.p.l. wyraznie
przewidziano obowigzek wiasciciela zaptaty lokatorowi kary ustawowej. Przyjmujgc
racjonalnos¢ ustawodawcy, nie mozna zaktadac, ze w tej samej ustawie w jednym

przepisie ustawodawca wyraznie ustanawia roszczenie w postaci kary ustawowej,



natomiast w innym mowi o odszkodowaniu, ale nalezy przez to rozumiec kare
ustawowg. Takze wiec wyktadnia systemowa wyraznie przemawia za tym, aby
roszczenie okreslone w art. 18 ust. 4 u.o.p.l. traktowac jako roszczenie
odszkodowawcze.

Za takim ujmowaniem omawianego roszczenia przemawiajg tez wazne
wzgledy celowosciowe. Wiasciciel, ktdrego lokal zajmowany jest przez osobe bez
tytutu prawnego, powinien mie¢ prawo do wyrownania szkody, jakg ponosi. Taka
sytuacja nie powinna byc¢ jednak okazjg do tego, aby wtasciciel mogt uzyskiwac
nadzwyczajne korzysci. Przepis art. 18 u.o.p.l. zostat oparty na takim zatozeniu, o
czym swiadczy zwigzanie naleznego witascicielowi odszkodowania z wysokoscig
strat, jakie ponosi z tytutu zajmowania jego lokalu przez osobe, ktoéra nie posiada do
tego lokalu tytutu prawnego. Warto podkresli¢, ze wiascicielowi przystuguje takie
roszczenie odszkodowawcze w pierwszym rzedzie do osoby, ktéra zajmuje jego
lokal bez tytutu prawnego, gtéwng funkcjg art. 18 u.o.p.l. jest zas jedynie okreslenie
granic, w jakich wtasciciel lokalu moze dochodzi¢ odszkodowania za straty
zwigzane z zajmowaniem tego lokalu przez osobe niemajgcg do niego tytutu
prawnego. Brak wiec podstaw, aby w przepisie tym upatrywac regulacji w petni
autonomicznej, do ktorej nie odnoszg sie przepisy kodeksu cywilnego. Przeciwnie,
skoro przewiduje on wyraznie roszczenie odszkodowawcze, to odnosic¢ nalezy do
niego sformutowane w kodeksie cywilnym ogoélne zasady dochodzenia roszczen o
naprawienie szkody. Przestankg powstania takiego roszenia jest wykazanie szkody
i istnienie adekwatnego zwigzku przyczynowego pomiedzy szkodg a zdarzeniem,
ktore jg wywotato. Jezeli roszczenie kierowane jest przeciwko Skarbowi Panstwa
lub jednostce samorzadu terytorialnego (gminie), to zgodnie z art. 417 k.c. nalezy
wykazac, ze dziatanie tych os6b byto niezgodne z prawem (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 20 listopada 2002 r., V CKN 1305/00, nie publ.).

Sposdb, w jaki ustawodawca okreslit granice naleznego wtascicielowi lokalu
odszkodowania, nastrecza sporo watpliwosci. Przede wszystkim zwrdéci¢ nalezy
uwage, ze ustalajgc odszkodowanie nalezne od osoby zajmujgcej lokal bez tytutu
prawnego, ustawodawca zwigzat jego wysokos¢ z wysokoscig czynszu, jaki
wiasciciel mégtby otrzymacé z tytutu najmu tego lokalu. Tylko jezeli jego strata
bytaby wyzsza od takiego czynszu, wtasciciel moze dochodzi¢ wyzszego
odszkodowania. Zawsze wiec, dochodzgc odszkodowania, wtasciciel musi

wykazac, ze uzyskatby z wynajmu zajetego lokalu okreslony czynsz i ze taki czynsz



nie pokrywa catosci straty, jakg ponosi w zwigzku z zajmowaniem jego lokalu przez
osobe bez tytutu prawnego.

Wykazanie, ze wiasciciel uzyskatby okreslony czynsz za zajety lokal, zaktada,
iz ma on prawng i faktyczng mozliwos¢ jego wynajecia. Tak jest zazwyczaj i
wystarczy wowczas poréwnanie wysokosci czynszéw za podobne lokale w danej
miejscowosci, aby okreslic wysokos¢ odszkodowania. Jezeli jednak wiasciciel
lokalu nie moze wynajmowac go innym osobom, poza osobami, od ktérych moze
pobierac tylko ustalony czynsz lub optaty, to nie przystuguje mu roszczenie
odszkodowawcze wyzsze od optat, jakie zobowigzany jest optacac¢ zajmujgcy bez
tytutu prawnego lokal, na podstawie stosunku prawnego, ktory juz wygast. Nawet
bowiem, gdyby osoba ta wydata mu lokal, to wiasciciel nie mogtby uzyskac za jego
udostepnienie tego lokalu innej osobie wyzszej optaty, niz ta jaka przystuguje mu na
podstawie art. 18 ust. 3 u.o.p.l. od osoby zajmujgcej jego lokal bez tytutu prawnego.
To, ze osobie takiej przyznano by lokal socjalny niczego by nie zmieniato. Gmina,
ktéra nie dostarczyta lokalu socjalnego, nie jest wiec zobowigzana do zaptaty
wtascicielowi odszkodowania, bo nie poniost zadnej straty z tego tytutu. Fakt
niedostarczenia przez gmine lokalu socjalnego nie moze stanowi¢ oddzielnej

podstawy do uzyskiwania nieuzasadnionych korzysci przez wiasciciela lokalu. (...)



