Sygn. akt Il CZP 72/12

UCHWALA

Dnia 6 grudnia 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Hubert Wrzeszcz (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz

SSN Grzegorz Misiurek

w sprawie z powodztwa D. M.

przeciwko A. B. i J. K.

0 zaptate,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym

w dniu 6 grudnia 2012 r.,

zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sgd Okregowy

postanowieniem z dnia 12 lipca 2012 r.,

"Czy osoby uprawnione do lokalu socjalnego, o ktérych mowa
w art. 18 ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (tekst jedn. Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.)
sg zobowigzane do optacania odszkodowania w wysOKoSCi
okredlonej w art. 18 ust. 2, czy w art. 18 ust. 3 tej ustawy, w okresie
od wygasniecia stosunku najmu do uprawomocnienia sie wyroku

eksmisyjnego?"

podjat uchwate:



Osoby uprawnione do lokalu socjalnego, o ktérych mowa
w art. 18 ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (tekst jedn.: Dz. U. z 2005 r., Nr 31, poz. 266 ze zm.),
w okresie od wygasniecia stosunku najmu do uprawomocnienia
sie wyroku eksmisyjnego optacaja odszkodowanie wediug

zasad okreslonych w art. 18 ust. 1 i 2 przytoczonej ustawy.

Uzasadnienie



Wyrokiem z dnia 6 lutego 2012 r. Sgd Rejonowy zasadzit od pozwanych
solidarnie na rzecz powddki 5 105,85 zt z ustawowymi odsetkami, umorzyt
postepowanie co do kwoty 633,25 zt, oddalit powddztwo w pozostatej czesci i orzekt
o kosztach procesu. Zasgdzong kwote stanowi powstata od marca do grudnia 2010
r. roznica miedzy czynszem rynkowym, jaki powdédka mogtaby uzyska¢ z tytutu
najmu lokalu mieszkalnego, a zaptacong przez pozwane naleznoscig za

zajmowanie tego lokalu bez tytutu prawnego.

W sprawie jest bezsporne, Zze tgczacy strony stosunek najmu lokalu
mieszkalnego wygast z dniem 31 stycznia 2010 r. Sad Rejonowy wyrokiem z dnia
30 grudnia 2010 r., prawomocnym od dnia 26 stycznia 2011 r., nakazat pozwanym i
matoletniemu S. K. opréznienie zajmowanego lokalu, przyznat im prawo do lokalu
socjalnego i wstrzymat wykonanie wyroku do czasu dostarczenia przez gmine
takiego lokalu. W chwili wygasniecia najmu pozwane ptacity czynsz w wysokosci
571,35 zt. Czynsz rynkowy z tytutu najmu lokalu mieszkalnego, jaki powddka
mogtaby uzyska¢ od marca do grudnia 2010 r., wynosit natomiast 1140 zi.
Tymczasem pozwane za zajmowany lokal, w okresie objetym sporem, ptacity po

571,35 zI miesiecznie.

Sad Rejonowy uwzglednit powddztwo na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o0 zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn.: z 2005 r., Nr 31, poz. 266 ze zm.;

dalej - ,u.o0.p.L.”).

Rozpoznajgc apelacje pozwanych, Sad Okregowy przedstawit — na

podstawie art. 390 § 1 k.p.c. — przytoczone na wstepie zagadnienie prawne.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Artykut 18 u.o.p.l. reguluje kwestie naleznego witascicielowi odszkodowania
za zajmowanie jego lokalu bez tytutu prawnego i obowigzki gminy wobec
wiasciciela w wypadku niedostarczenia przez gmine lokalu socjalnego osobie
uprawnionej do niego na podstawie wyroku sgdowego. W art. 18 ust. 1 u.o.p.l
zostata wyrazona ogdlna zasada, ze osoby zajmujgce lokal bez tytutu prawnego sg

obowigzane do dnia opréznienia lokalu co miesigc uiszcza¢ odszkodowanie.



Zgodnie z art. 18 ust. 2 u.o.p.l. odszkodowanie, o ktéorym mowa w ust. 1 —
z zastrzezeniem ust. 3 — odpowiada wysokosci czynszu, jaki witasciciel mégtby
otrzyma¢ z tytulu najmu. Jezeli wspomniane odszkodowanie nie pokrywa
poniesionych strat, wtasciciel moze zgda¢ od osoby, o ktorej mowa w ust. 1,
odszkodowania uzupetniajgcego. W mysl art. 18 ust. 3 u.o.p.l. osoby uprawnione
do lokalu zamiennego albo socjalnego, jezeli sgd orzekt o wstrzymaniu wykonania
oproznienia lokalu do czasu dostarczenia im takiego lokalu opfacajg
odszkodowanie w wysokosci czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu, jakie
bylyby obowigzane optacac, gdyby stosunek prawny nie wygast. Wedtug zas art. 18
ust. 5 u.o.p.l. w wypadku niedostarczenia przez gmine lokalu socjalnego osobie
uprawnionej do niego z mocy wyroku, wiascicielowi przystuguje roszczenie

odszkodowawcze do gminy na podstawie art. 417 k.c.

Przewidziane w art. 18 ust. 2 i 3 u.0.p.l. sposoby ustalenia odszkodowania
zostaty uregulowane odmiennie. Odszkodowanie nalezne wiascicielowi lokalu na
podstawie art. 18 ust. 2 u.o.p.l. opowiada czynszowi, jaki wiasciciel mogtby
otrzymac z tytutu najmu. Chodzi wiec o mozliwy do uzyskania - w hipotetycznej
sytuacji, w ktérej lokal zostaje oprozniony - czynsz wolnorynkowy. Wtasciciel lokalu
moze ponadto zgdac, jezeli ustalone w ten sposdb odszkodowanie nie pokrywa
strat, odszkodowania uzupetniajgcego. Inaczej kwestie ustalenia odszkodowania
reguluje natomiast art. 18 ust. 3 u.o.p.l. Osoby, o ktérych mowa w tym przepisie,
optacajg odszkodowanie w wysokosci czynszu albo optat za uzywanie lokalu, jakie
bytyby obowigzane optacaé, gdyby stosunek prawny nie wygast. Wtasciciel lokalu
nie uzyska zatem od tych oséb — w przeciwienstwie do objetych regulacjg
przewidziang w art. 18 ust. 2 u.o.p.l. — pelnego odszkodowania. Czynsze

regulowane (art. 8a, art. 9 u.o.p.l.) sg bowiem nizsze niz czynsze wolnorynkowe.

Odszkodowanie ustalone w sposob okreslony w art. 18 ust. 3 u.o.p.l
optacajg jednak osoby uprawnione do lokalu zamiennego albo socjalnego na
podstawie wyroku eksmisyjnego w okresie od uprawomocnienia sie tego wyroku
do chwili dostarczenia takiego lokalu. Artykut 18 ust. 3 u.o.p.l. nie reguluje
natomiast wprost kwestii ustalenia wysokosci odszkodowania, stanowigcej istote
przedstawionego zagadnienia prawnego, w okresie od wygasniecia stosunku najmu

do dnia uprawomocnienia wspomnianego wyroku eksmisyjnego.



Charakter prawny odpowiedzialnosci przewidzianej w art. 18 ust. 1-3 u.o.p.l.,
determinujgcy charakter roszczen, budzi kontrowersje. W literaturze wyrazono
poglad, ze istota przewidzianego w art. 18 ust. 1 i 2 u.o.p.l. Swiadczenia osoby
zajmujgcej lokal bez tytutu prawnego na rzecz witasciciela, mimo ze mowa
w tym przepisie o odszkodowaniu, blizsza jest raczej wynagrodzeniu za
korzystanie z rzeczy cudzej (art. 224-225 k.c.). Odszkodowawczy charakter ma zas
odpowiedzialnos¢ uregulowana w art. 18 ust. 3 u.o.p.l. Zdarzeniem wyrzgdzajgcym
szkode jest niemoznos¢ wykonania wyroku eksmisyjnego. Wedlug innego
zapatrywania, po ustaniu najmu powstaje z mocy prawa nowy stosunek prawny,
wykazujgcy cechy zblizone do umowy najmu — wiasciciel jest zobowigzany znosic
korzystanie z jego lokalu, a lokator ma prawo w nim zamieszkiwac i zobowigzany
jest ptaci¢ ,odszkodowanie”, petnigce role czynszu. Sgd Najwyzszy w uchwale
z dnia 7 grudnia 2007 r., Il CZP 121/07 (OSNC 2008, nr 12, poz. 137) uznat
natomiast odpowiedzialnosé¢, o ktéorej mowa w art. 18 ust. 1 i 2 u.o.p.l
za odszkodowawczg odpowiedzialnos¢ kontraktowg za naruszenie obowigzku
zwrotu lokalu po wygasnieciu do niego tytutu prawnego, zmodyfikowang w sposob
przewidziany w tych przepisach, chyba Zze co innego zastrzezono w umowie
bedacej zrédtem tytutu prawnego do lokalu lub co innego wynika z ustawy. Art. 18
ust. 3 u.o.p.l. ustanawia zas - wedtug przytoczonej uchwaty - szczegolnego rodzaju
stosunek zobowigzaniowy, ktorego trescig jest zapewnienie wiascicielowi
okreslonego, ptatnego periodycznie wynagrodzenia za dalsze korzystanie z lokalu
przez bytego lokatora. Nazwanie tego Swiadczenia ,odszkodowaniem” nie jest
Sciste, a zostato spowodowane bliskim zwigzkiem wypadkdéw uregulowanych w art.
18 ust. 3 u.o.p.l. z sytuacjami unormowanymi w art. 18 ust. 2 u.o.p.l.,, w ktorych
rzeczywiscie chodzi o odszkodowanie, i podobng w odbiorze spotecznym funkcjg
obu regulacji.

Artykut 18 ust. 1 u.o.p.l. jest przepisem szczegdlnym w stosunku, zaleznie
od przyjetej koncepcji charakteru przewidzianej w nim odpowiedzialnosci, do
przepisow regulujgcych generalne zasady odpowiedzialno$¢ kontraktowej (art. 471
k.c.) i tzw. roszczen uzupetniajgcych (art. 224 i 225 k.c.). Wskazuje na to jego tres¢
i lokalizacja w szczegdlnej w stosunku do Kodeksu cywilnego ustawie. Poglad taki

jest wyrazany rowniez w literaturze. Przepis ten stanowi szczegodlng regulacje



dotyczgca rekompensaty za zajmowanie lokalu bez tytutu prawnego. Nie powinien
on zatem byc interpretowany — w mys| paremii exceptionis non sunt extendendae —
rozszerzajgco ani tez stosowany analogicznie. Rozwinieciem tego przepisu sg jego
ustepy drugi i trzeci. Wskazujg na to jego tresc¢ i struktura art. 18 u.o.p.l. Artykut
18 ust. 2 nawigzuje do ustepu pierwszego, z kolei ustep trzeci do ustepow
pierwszego i drugiego. tagcznie tworzg one pewng normatywng catosc. Niezaleznie
od tego, z art. 18 ust. 1 u.o.p.l. wynika zasada petnej rekompensaty uszczerbku
majgtkowego. Wspomniana rekompensata jest mozliwa, z powodu z natury rzeczy

niemozliwej restytucji naturalnej, tylko w formie odszkodowania.

Reguta, ze wyjatkow nie nalezy interpretowa¢ rozszerzajgco dotyczy nie
tylko art. 18 ust. 1 u.o.p.l., ale réwniez jego rozwiniecia, a wiec ustepoéw drugiego
i trzeciego jako integralnych sktadnikéw catego art. 18 u.o.p.l. Uzasadniony jest
zatem wniosek, ze przepisy art. 18 ust. 2 i 3 u.o.p.l. znajdujg zastosowanie tylko
w wypadkach w nich uregulowanych. Dotyczy to zwtaszcza art. 18 ust. 3 u.o.p.l.,
ktéry we wskazanych w nim okolicznosciach nakazuje - co podkresla sie takze
w literaturze — ustala¢ wyjagtkowo odszkodowanie w wysokosci czynszu albo innych
optat za uzywanie lokalu, jakie bytyby optacane, gdyby stosunek najmu nie wygast.
Przepis ten ogranicza wyraznie przystugujgce witascicielowi odszkodowanie za
zajmowanie jego lokalu bez tytutu prawnego w stosunku do sytuacji uregulowane;j
wart. 18 ust. 1 i 2 p.u.0.p.l. Warunkiem prawnym jego zastosowania jest
orzeczenie eksmisji ze wstrzymaniem jej wykonania do czasu dostarczenia lokalu
zamiennego albo socjalnego. Wprawdzie przestanka uprawnienia do lokalu
zamiennego albo socjalnego moze powstaé na dlugo przed wydaniem
wspomnianego wyroku eksmisyjnego (art. 14, art. 23 ust. 2 i art. 24 u.o.p.l),
jednakze samo uprawnienie do takiego lokalu powstaje dopiero z chwilg

uprawomocnienia sie tego wyroku (art. 14 u.o.p.l.).

Sytuacje, ktérych nie obejmuje art. 18 ust. 3 u.o.p.l., podlegajg systemowo
ogdlniejszej regulacji zawartej w art. 18 ust. 1 i 2 u.0.p.l. Argumentéow
przemawiajgcych za takg wykfadnig dostarcza takze judykatura Sgdu Najwyzszego
(por. uchwata sktadu siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia 9 sierpnia 2011 r.,
Il CZP 10/11, OSNC 2011, nr 12, poz. 129) nawigzujgca do orzecznictwa

Trybunatu Konstytucyjnego (por. wyroki Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 25 maja



1999 r., SK 9/98, OTK 1999, nr 4, poz. 78 i z dnia 28 pazdziernika 2003 r., P 3/03,
OTK-A, nr 8, poz. 82), ktére przyjmuje, ze watpliwosci co do zakresu instytucji
ograniczajgcej wlasnos¢ w rozumieniu art. 64 ust. 3 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej, nalezy rozstrzyga¢ na korzys¢ witasnosci; pierwszenstwo w takich
wypadkach ma wiec konstytucyjna zasada ochrony wiasnosci. Wprawdzie
przytoczone orzeczenia dotyczg zasiedzenia stuzebnosci gruntowej, jednakze
wyrazone w nich stanowisko znajduje takze zastosowanie w niniejszej sprawie.
Artykut 18 ust. 3 u.o.p.l. jest bowiem przepisem ograniczajgcym prawo witasnosci.
Gdyby nie ta szczegodlna regulacja, wiasciciel mogtby zgda¢ od osoby, ktéra bez
tytutu prawnego zajmuje jego lokal, odszkodowania w petni rekompensujgcego jego
uszczerbek majgtkowy (art. 18 ust. 1 u.o.p.l.). Za stanowiskiem, ze art. 18 ust. 3
u.o0.p.l. ogranicza prawo wiasnosci, chociazby przez obnizenie przystugujgcej
wiascicielowi  ochrony  kompensacyjnej, przemawia  wyrok  Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 11 wrzesnia 2011 r., P 14/06 (OTK-A 2006, nr 8, poz. 102),
w ktérym uznano za niezgodny z art. 77 ust. 1, art. 21 ust. 1 i art. 64 ust. 1 i 3
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej przepis art. 18 ust. 4 u.o.p.l., gdyz ograniczat
on bezpodstawnie prawo wtasnosci (nieruchomosci lokalowej) w zakresie zaréwno
odpowiedzialnosci odszkodowawczej gminy z tytutu niedostarczenia lokalu
socjalnego osobie uprawnionej do niego z mocy wyroku orzekajgcego eksmisje, jak

i konstytucyjnych standardoéw ochrony wiasnosci.

Reasumujgc, art. 18 ust. 3 u.o.p.l. znajduje zastosowanie jednie do standw
faktycznych wprost odpowiadajgcych jego hipotezie. Nie stanowi on zatem
podstawy prawnej do ustalenia odszkodowania naleznego od osob uprawnionych
do lokalu socjalnego z mocy wyroku eksmisyjnego w okresie od wygasniecia
stosunku najmu do uprawomocnienia sie tego wyroku. Osoby te w tym okresie
optacajg odszkodowanie ustalone wedtug zasad okreslonych w art. 18 ust. 1 i 2

u.o.p.l.

Z przestawionych powodéw Sad Najwyzszy orzekt, jak w sentencji uchwaty.



