Sygn. akt Il CZP 27/18

POSTANOWIENIE

Dnia 10 sierpnia 2018 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Anna Koztowska (przewodniczgcy)
SSN Krzysztof Strzelczyk

SSN Roman Trzaskowski (sprawozdawca)

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z powodztwa Spétdzielni Mieszkaniowej "B." w W.
przeciwko miastu W.

o zaptate,

na posiedzeniu jawnym w lzbie Cywilnej

w dniu 10 sierpnia 2018 r.,

na skutek zagadnienia prawnego

przedstawionego przez Sgd Okregowy w W.

postanowieniem z dnia 28 wrze$nia 2017 r., sygn. akt IV Ca (...),

"Czy spotdzielnia mieszkaniowa, zarzgdzajgca nieruchomoscig i
potozonym na niej budynkiem, w ktérym znajduje sie lokal zajmowany
przez osobe, wobec ktérej wydano prawomocny wyrok nakazujgcy
jego opuszczenie i oprdznienie, posiada legitymacje do wystgpienia
przeciwko gminie z powddztwem o odszkodowanie za
nieprzydzielenie lokalu socjalnego na podstawie art. 18 ust. 5 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst
jednolity Dz. U. z 2016 r., poz. 1610) w zw. z art. 417 kodeksu
cywilnego, w sytuacji gdy spotdzielnia nie posiada tytutu prawno-
rzeczowego (nie jest wtascicielem, wspotwtascicielem, uzytkownikiem
ani uzytkownikiem wieczystym) do nieruchomosci Ilub czesci
nieruchomosci, o ktérej mowa powyzej?"

odmawia podjecia uchwaty.

UZASADNIENIE

Powddka - Spotdzielnia Mieszkaniowa ,B.” w W. (dalej - ,Spotdzielnia”)

domagata sie na podstawie art. 417 k.c. w zwigzku z art. 18 ust. 5 ustawy z dnia 21



czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (obecnie tekst jedn. Dz. U. z 2018 r., poz. 1234 ze zm.;
dalej - ,u.o0.p.l.”) zasgdzenia od miasta W. kwoty 65.797,92 zt wraz z odsetkami
ustawowymi z tytutu odszkodowania za niewykonanie obowigzku dostarczenia - w
okresie od dnia 1 stycznia 2010 r. do dnia 31 grudnia 2010 r. - lokalu socjalnego
oSmiu oznaczonym osobom, wobec ktérych sad nakazat opréznienie lokali,
orzekajgc zarazem o ich uprawnieniu do otrzymania lokali socjalnych i wstrzymujgc

eksmisje do czasu ich dostarczenia.

Wyrokiem z dnia 1 marca 2017 r. Sagd Rejonowy w W. zasagdzit na rzecz
powddki kwote 3.076,16 zt z odsetkami ustawowymi, w pozostatym zakresie

powodztwo oddalit i orzekt o kosztach postepowania.

Wychodzac z zatozenia, ze roszczenie przewidziane w art. 18 ust. 5 u.o.p.l.
przystuguje jedynie ,wiascicielowi” w rozumieniu art. 140 k.c., Sad uznat,
iz Spétdzielnia nie ma legitymacji czynnej do jego dochodzenia w odniesieniu
do szesciu lokali znajdujgcych sie w budynkach potozonych na nieruchomosciach,
wobec ktérych nie przystugiwato jej ani prawo wtasnosci ani prawo uzytkowania
wieczystego. Oceny tej nie zmienia — zdaniem Sgdu Rejonowego - porozumienie
zawarte przez Spotdzielnie z Urzedem Dzielnicy W. w dniu 17 grudnia 1993 r.,
zmienione aneksem z dnia 14 sierpnia 1996 r. (dalej - ,Porozumienie”), Swiadczgce
o odptatnosci korzystania przez Spoétdzielnie z cudzych gruntéw i sprawiajgce, iz
Spotdzielnia jest ich posiadaczem zaleznym w dobrej wierze. W porozumieniu tym
bowiem nie stwierdzono, Zze powddce bedg przystugiwaC roszczenia

odszkodowawcze okreslone w art. 18 ust. 5 u.o.p.l.

Roszczenie powddki zostato uwzglednione jedynie w odniesieniu do lokalu
znajdujgcego sie w budynku potozonym na nieruchomosci, ktorej Spotdzielnia byta
wspoétuzytkownikiem wieczystym, i tylko w zakresie straty odpowiadajgcej kosztom
utrzymania lokalu za okres od stycznia do kwietnia 2010 r., kiedy lokal zostat
sprzedany, a wiec bez utraconych korzysci w postaci mozliwego do uzyskania
czynszu, poniewaz Sad pierwszej instancji przyjat, ze powoddka nie wykazata
z duzg dozg prawdopodobienstwa, iz wynajetaby lokale na wolnym rynku, gdyby

miasto W. zrealizowato obowigzek i dostarczyto lokale socjalne. Zwitaszcza,



ze po oproznieniu lokali - a niekiedy nawet jeszcze przed ich opuszczeniem -
powoddka sprzedawata je. W przypadku lokali, co do ktérych Spédtdzielnia nie
legitymowata sie tytutem wtasnosci, okolicznosci te stanowity dodatkowg podstawe

oddalenia powodztwa.

Przy rozpoznawaniu apelacji powddki Sad Okregowy w W. powzigt
watpliwosé, ktorg przedstawit Sgdowi Najwyzszemu do rozstrzygniecia na
podstawie art. 390 § 1 k.p.c. Ocenit, ze kluczowe znaczenie ma ustalenie,
czy pojecie wiasciciela w rozumieniu art. 18 ust. 5 u.o.p.l. obejmuje takze
spoétdzielnie, ktéra bez tytutu prawnorzeczowego ,zarzadza nieruchomoscig
i potozonym na niej budynkiem, w ktorym znajduje sie lokal” zajmowany przez
osobe obowigzang do jego oproznienia z zastrzezeniem prawa do lokalu
socjalnego. Zwrdcit uwage, ze w uchwale z dnia 15 maja 2013 r., lll CZP 23/13
(OSNC 2013, nr 11, poz. 122) Sad Najwyzszy orzekt, iz roszczenia przewidzianego
w art. 18 ust. 5 u.o.p.l. moze dochodzi¢ tylko wtasciciel w rozumieniu art. 140 k.c.
Z drugiej strony podniést, ze zamieszczona w art. 2 ust. 1 pkt 2 u.o.p.l. definicja
wtasciciela odrywa to pojecie od stosunkow prawa rzeczowego, i obejmuje takze
wynajmujgcego, ktéremu nie przystuguje zaden tytut prawny do lokalu. Zaznaczyt
tez, ze in casu istniejg podstawy prawne do zarzgdzania przez Spoétdzielnie
nieruchomosciami, poniewaz zostaly one jej oddane w posiadanie przez miasto W.
mocg Porozumienia, co oznacza, iz Spoétdzielnia jest ,posiadaczem zaleznym w
dobrej wierze”. Zgodnie z Porozumieniem Spoétdzielnia jest rowniez wierzycielem
uprawnionym do dochodzenia zalegtosci czynszowych iz tytutu innych optat
zwigzanych z korzystaniem z lokali spotdzielczych. ,Prowadzi¢ to moze do
wnioskow, iz Spotdzielnia korzysta z przedmiotowych gruntéw w imieniu wiasnym i
na wlasng rzecz, analogicznie jak uzytkownik wieczysty”, cho¢ z pewnoscig nie
moze by¢ uznana za wtasciciela w rozumieniu prawnorzeczowym. Sgd Okregowy
nie wyrazit jednoznacznie swego stanowiska, opowiedziat sie jednak za takag
wyktadnig przepisdéw, ktéra nie doprowadzi do pozbawienia odszkodowania
podmiotu, ktéry niewatpliwie takg szkode ponidst. Zaznaczyt tez, ze do czasu
wydania przez Sad Najwyzszy uchwaty z dnia 15 maja 2013 r., Il CZP 23/13

kwestia dochodzenia roszczeh okreslonych w art. 18 ust. 5 u.o.p.l. przez



spoétdzielnie, ktora nie miata uregulowanego prawnorzeczowego tytutu do

nieruchomosci, nie byta sporna.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Rozwazajgc zagadnienie prawne przedstawione do rozstrzygniecia na
podstawie art. 390 § 1 k.p.c., Sad Najwyzszy jest zobowigzany w pierwsze;j
kolejnosci do zbadania, czy zostaty spetnione formalnoprawne przestanki

przedstawienia zagadnienia i podjecia uchwaty.

Zgodnie z postulatem Scistej wykfadni art. 390 § 1 k.p.c. w utrwalonym
orzecznictwie Sgdu Najwyzszego przyjmuje sie, ze udzielenie odpowiedzi na
pytanie prawne, ktore prowadzi do merytorycznego zwigzania sgdu drugiej instancji
(art. 390 § 2 k.p.c.) jest uzasadnione jedynie wtedy, gdy zachodzi rzeczywista
potrzeba wyjasnienia powaznych watpliwosci o decydujgcym znaczeniu dla
rozstrzygniecia sprawy. Przedstawiajgc zagadnienie prawne, sgd powinien zatem
wykazac te przestanke i w tym celu dokonaé niezbednych ustalen faktycznych,
odniesc¢ sie do zwigzanych ze sprawg kwestii materialnoprawnych i wstepnie ocenic
podniesione zarzuty apelacyjne, co jest niezbedne dla stwierdzenia istnienia
zwigzku przyczynowego pomiedzy podjeciem decyzji o istocie sprawy, a
przedstawionym zagadnieniem prawnym. Jezeli taka zaleznos¢ nie ma miejsca
albo jej wystgpienie nie jest pewne w swietle dokonanych ustaleh faktycznych, lub
przedstawione zagadnienie nabierze decydujgcego znaczenia tylko w razie
przyjecia jednego z kilku mozliwych stanowisk prawnych, co do ktérych sad
pytajacy sie nie ustosunkowat, nie jest dopuszczalne podjecie stosownej uchwaty
przez Sad Najwyzszy (por. m.in. postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia
27 sierpnia 1996 r., Ill CZP 91/96, OSNC 1997, nr 1, poz. 9, z dnia 28 sierpnia
2008 r., lll CZP 67/08, nie publ., z dnia 24 lipca 2013 r., lll CZP 37/13, nie publ., z
dnia 17 kwietnia 2015 r., Il CZP 8/15, nie publ.; z dnia 10 marca 2016 r., Il CZP
8/16, nie publ.; z dnia 5 pazdziernika 2016 r., Il CZP 50/16, nie publ., z dnia 13
stycznia 2017 r., lll CZP 89/16, nie publ.).

Uzasadnienie postanowienia Sgdu Okregowego nie okresla jego podstawy
faktycznej i prawnej w zakresie wystarczajgcym do oceny, jakie zagadnienie

prawne ma kluczowe znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy.



Przede wszystkim nie rozstrzyga, czy w istotnym z punktu widzenia
powoddztwa okresie Spotdzielni przystugiwat skuteczny wzgledem wtasciciela tytut
prawny do wiadania przedmiotowymi lokalami. W samej tresci pytania prawnego
mowa jest o ,zarzgdzaniu” nieruchomoscig i potozonym na niej budynkiem
bez tytulu prawnorzeczowego. Z kolei w uzasadnieniu Sad wskazuje -
z odwotaniem do Porozumienia - ze ,istniejg podstawy prawne do zarzgdzania
przez Spotdzielnie nieruchomosciami”, poniewaz zostaly one jej oddane
w posiadanie przez miasto W., a tym samym Spodidzielnia jest ,posiadaczem
zaleznym w dobrej wierze”. Wywdd ten jest niejasny, sugeruje bowiem z jednej
strony, ze Spotdzielnia dysponuje tytutem obligacyjnym do wiadania rzeczami,
a z drugiej - zwazywszy, iz roztrzgsanie dobrej albo ztej wiary ma sens tylko
wzgledem posiadacza, ktory wlada rzeczg bez tytutu prawnego skutecznego
wzgledem wtasciciela - ze éw tytut prawny nie jest skuteczny wzgledem wiasciciela.
Trudno stwierdzi¢, czy chodzi tu jedynie o brak precyzji jezykowej czy tez o to, ze
zdaniem Sadu prawa miasta W. do przedmiotowych gruntéw lub budynkow (i lokali)
sg sporne (np. ze wzgledu na ich potozenie na terenach objetych dziataniem
dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wiasnosci i uzytkowaniu gruntow na
obszarze m. st. Warszawy, Dz. U. Nr 50, poz. 279 ze zm.). Kwestii tej nie wyjasnia
przywotywane przez Sady Porozumienie, zawarte w dniu 17 grudnia 1993 r.
pomiedzy Urzedem Dzielnicy Gminy W. a Spoétdzielnig, ustalajgce ,ostatecznie”
granice terenow znajdujgcych sie ,w posiadaniu Spoétdzielni”, ktére ,zostang
przekazane w uzytkowanie wieczyste” (§ 1), jednakze z zastrzezeniem, Zze
porozumienie to ,nie narusza praw osob trzecich” (§ 5). Podobnie aneks z dnia 14
sierpnia 1996 r., ktérym Gmina W., jako nastepca prawny Dzielnicy Gminy W.,
oraz Spotdzielnia uzupetnity Porozumienie, dodajgc m.in. § 7, stanowigcy iz
,D0 czasu ostatecznego uregulowania stanu prawnego poprzez zawarcie
stosownych umdéw notarialnych i wpis prawa uzytkowania wieczystego do ksigg
wieczystych Gmina W. wyraza zgode na dalsze korzystanie przez Spoétdzielnie” z
okreslonych gruntéw” i okre$lajgcy wysokos¢ optaty za korzystanie z gruntéw, oraz
§ 10 przewidujacy, ze ,Porozumienie jest dostateczng formg wiadania terenem do
zatwierdzania projektéw i uzyskania pozwolenia na budowe”. Niejasnos¢ sytuacji

pogtebia to, ze stosownie do ustalen Sgdu Rejonowego — przywotywanych bez



zastrzezen przez Sad odwotawczy - wszystkie przedmiotowe lokale zostaty
ostatecznie sprzedane przez Spotdzielnie, co moze ponownie Swiadczy¢ o braku
precyzji opisu, polegajgcej na tym, iz w rzeczywistosci przedmiotem sprzedazy nie
byty lokale, lecz np. ,ekspektatywy” spoétdzielczych wiasnosciowych praw do lokali
(por. uchwate sktadu siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia 24 maja 2013 r.,
[l CZP 104/12, OSNC 2013, nr 10, poz. 113) albo o tym, Zze w blizej nieokreslonym
czasie Spotdzielnia nabyta tytulty prawnorzeczowe do nieruchomosci, w ktérych

lokale te byty potozone i doprowadzita do ich wyodrebnienia.

Sad Okregowy nie ustosunkowat sie tez do zarzutow apelacyjnych powodki,
kwestionujgcych stanowisko Sadu pierwszej instancji dotyczgce niewykazania
przez nig z duzg dozg prawdopodobienstwa, iz wynajetaby lokale na wolnym rynku,
gdyby miasto W. zrealizowato obowigzek i dostarczyto lokale socjalne. W rezultacie
nie jest tez jasne, naprawienia jakiego rodzaju szkody dotyczy przedstawiona przez

Sad odwotawczy watpliwosc.

W konsekwencji, ze wzgledu na niewystarczajgce okreslenie ram
faktycznych i prawnych, lezgcych u podstaw pytania prawnego, odmdwiono

podjecia uchwaty.

Pomocniczo Sgd Najwyzszy zwraca jednak uwage, ze odpowiedzialnosc
odszkodowawcza gminy za niedostarczenie lokalu socjalnego wyksztaicita sie
pierwotnie - jako konstrukcja orzecznicza (por. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia
28 marca 1996 r., lll CZP 18/96, OSNC 1996, nr 5, poz. 74) - na gruncie ustawy
z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych
(Dz. U. Nr 105, poz. 509 ze zm.; dalej - ,u.n.l.”), przy czym jako legitymowanego do
dochodzenia odszkodowania od gminy wskazywano ogolnie ,wynajmujgcego”
(por. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 28 marca 1996 r., Il CZP 18/96; wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 26 pazdziernika 2005 r., V CK 280/05, Biul. SN 2006,
nr 4, poz. 8). Ujecie to pozostawato w zgodzie z trescig art. 18 ust. 4 u.n.l., ktory
stanowit, Zze jezeli odszkodowanie (odszkodowanie za zajmowanie lokalu bez tytutu
prawnego - por. art. 18 ust. 3 u.n.l.) nie pokrywa poniesionych strat, ,wynajmujgcy”
moze zgda¢ odszkodowania uzupetniajgacego. Mocg odestania zawartego w art. 34

u.n.l. (w pierwotnym brzmieniu) reguta ta dotyczyta takze sytuacji, w ktérej pomimo



ustania stosunku najmu, najemca nie opuscit lokalu. Wyjatek w tym zakresie
przewidywat od dnia 24 pazdziernika 1997 r. art. 34 ust. 2 u.n.l.,, wskazujac,
ze odestania tego nie stosuje sie do osoby zajmujgcej lokal bez tytutu prawnego,
ktérej przystuguje prawo do lokalu zamiennego Ilub socjalnego. Do czasu
dostarczenia lokalu osoba taka miata uiszczaC odszkodowanie w wysokosci
odpowiadajgcej czynszowi, jaki powinna ptacic¢, gdyby stosunek najmu nie wygast.
Mimo braku wyraznej wzmianki byto jasne, ze rowniez ,odszkodowanie” okreslone
w art. 34 ust. 2 u.nl przystugiwato ,wynajmujgcemu” (w istocie bytemu

»Wynajmujgcemu”).

Po wejsciu w zycie ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
Nr 71, poz. 733), kwestia odszkodowania za korzystanie z lokalu bez tytutu
prawnego zostata uregulowana w art. 18, przy czym odpowiednikiem art. 18 ust. 3
u.n.l. stat sie art. 18 ust. 1 u.o.p.l., odpowiednikiem art. 18 ust. 4 u.n.l. - art. 18 ust.
2 u.o.p.l.,, a odpowiednikiem art. 34 ust. 2 u.n.l. - art. 18 ust. 3 u.o.p.l. Zmianie
ulegto m.in. oznaczenie podmiotu legitymowanego do zgdania odszkodowania:
oile z art. 18 ust. 4 u.n.l. wynikato, ze jest nim ,wynajmujgcy”, o tyle art. 18 ust. 2
u.o.p.l. wskazywat, iz odszkodowania moze zgdac¢ ,wtasciciel’. Zmiana ta byta
zrozumiata wobec poszerzenia zakresu zastosowania ustawy i odpowiednio
szerokiej i elastycznej definicji wtasciciela okreslonej w art. 2 ust. 1 pkt 2 u.o.p.l.,
obejmujgcej wynajmujgcego i inne osoby, z ktéorymi wigze lokatora stosunek
prawny uprawniajgcy go do uzywania lokalu. Do pojecia ,wtasciciela” odwotywat sie
takze art. 18 ust. 4 u.o.p.l., ktory stanowit, ze ,Jezeli gmina nie dostarczyta lokalu
socjalnego osobie uprawnionej do niego z mocy wyroku sgdowego, wiascicielowi
przystuguje roszczenie odszkodowawcze od gminy w wysokosci odpowiadajgcej
réznicy miedzy odszkodowaniem okreslonym w ust. 2 a odszkodowaniem
ptaconym przez bytego lokatora, o ile osoba ta nadal zamieszkuje w lokalu
wtasciciela”. Przepis ten niewatpliwie miat na celu stworzenie wyraznej podstawy
normatywnej dla uksztattowanej w orzecznictwie odpowiedzialnosci gminy,
powigzane z jednoznacznym ograniczeniem jej zakresu przedmiotowego. Nic nie
wskazywato natomiast na to, ze jego celem bylo takze odejscie od szerokiej

definicji ,wiasciciela” na rzecz rozumienia wynikajgcego z art. 140 Kk.c.



Wystarczajgcg podstawg dla odmiennego wniosku nie mogto by¢ spostrzezenie, ze
zwazywszy wygasniecie stosunku prawnego, w art. 18 ust. 4 u.o.p.l. mogto chodzi¢
jedynie o bytego ,wiasciciela” w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 2 u.o.p.l. Wniosek ten
zaktadatby petng precyzje jezyka ustawy, ktorej wprost zaprzeczato np. odwotanie
sie w art. 18 ust. 2 zd. 2 u.o.p.l. do pojecia ,lokatora”. Zmiane w tym zakresie
przyniosta dopiero nowelizacja z dnia 15 grudnia 2006 r. (Dz. U. Nr 249, poz. 1833),
ktéra zastgpita pojecie ,lokatora”, sformutowaniem ,osoba, o ktérej mowa w ust. 1”.
Nadal jednak w art. 18 ust. 2 u.o.p.l., bedgcym odpowiednikiem art. 18 ust. 4 u.n.l.,

mowa jest o wiascicielu.

Orzeczeniami Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 23 maja 2006 r., SK 51/05
(OTK-A 2006, nr 5, poz. 58) oraz z dnia 11 wrzesnia 2006 r. (P 14/06, OTK-A 2006,
nr 8, poz. 102) art. 18 ust. 4 u.o.p.l. zostat uznany za niezgodny z Konstytucja,
a jego nastepcy - uwzgledniajgcym zastrzezenia konstytucyjne — jest obowigzujgcy
obecnie, wprowadzony mocg nowelizacji z dnia 15 grudnia 2006 r. art. 18 ust. 5
u.o.p.l. Oznaczenie podmiotu legitymowanego do dochodzenia odszkodowania od
gminy nie odbiega od art. 18 ust. 4 u.o.p.l. - moze go zadac ,wtasciciel”. W ten sam
SposOb wcigz oznaczony jest takze podmiot legitymowany do dochodzenia
odszkodowania od osoby, ktéra zajmuje lokal bez tytutu prawnego (art. 18 ust. 2
u.o.p.l.), a wiec po jego ustaniu. Zwazywszy, ze - jak juz wyjasniono - art. 18 ust. 2
u.o.p.l. stanowi kontynuacje art. 18 ust. 4 u.n.l., w ktérym byta mowa o roszczeniu
odszkodowawczym ,wynajmujgcego”, nasuwa sie sugestia, iz zaréwno w art. 18
ust. 2, jak i w art. 18 ust. 5 u.o.p.l. nawigzano do szerokiej, autonomicznej definicji
wiasciciela zawartej w art. 2 ust. 1 pkt 2 u.o.p.l., a nie do art. 140 k.c. Ze wzgledu
na wygasniecie stosunku prawnego miedzy wiascicielem a lokatorem, moze tu
jednak chodzi¢ jedynie o bytego ,wynajmujgcego” (podobnie jak na gruncie art. 18
ust. 4 w zwigzku z art. 34 i 34 ust. 1 u.n.l.) lub inng osobe, z ktorg ,wigzat” lokatora

stosunek prawny uprawniajgcy go do uzywania lokalu.

Za szerszg i elastyczniejszg interpretacjg pojecia ,wiasciciela” przemawia
takze trudne do wyjasnienia - przy waskiej wyktadni nawigzujgcej do art. 140 k.c. -
pominiecie w art. 18 ust. 5 u.o.p.l. innych kategorii podmiotow uprawnionych

rzeczowo do korzystania z rzeczy i pobierania z niej pozytkdw (np. uzytkownika



nieruchomosci albo uprawnionego z tytutu spotdzielczego wtasnosciowego prawa

do lokalu).

Przeciwnego  stanowiska nie moze uzasadnia¢  stwierdzenie,
ze wypowiadajgc sie wigzgco co do zgodnosci z Konstytucjg art. 18 ust. 4 i 5 u.o.p.l.
(por. wyroki Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 23 maja 2006 r., SK 51/05, z dnia 11
wrzesnia 2006 r., P 14/06, i z dnia 8 kwietnia 2010 r., P 1/08, OTK-A 2010, nr 4,
poz. 33) Trybunat Konstytucyjny odnosit sie przede wszystkim do ochrony
wiasciciela i prawa wiasnosci, a w wyroku z dnia 8 kwietnia 2010 r.,, P 1/08
(pkt 2 uzasadnienia), stwierdzit wprost, iz art. 18 ust. 5 u.o.p.l. przesgdza (m.in.) to,
ze roszczenie w stosunku do gminy przystuguje wtascicielowi opréznianego lokalu
(por.uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 15 maja 2013 r., Il CZP
23/13). Niewatpliwie przeciwstawienie interesow wtasciciela (art. 140 k.c.), lokatora
i wtadz publicznych, odpowiedzialnych za prowadzenie wiasciwej polityki
mieszkaniowej, ma charakter modelowy, nie moze zatem dziwi¢, ze wtasnie ono
przykuwato uwage Trybunatu, a postugiwanie sie pojeciem ,wtasciciel” mozna
dodatkowo ttumaczy¢ odwotaniem do terminologii art. 18 ust. 4 i 5 u.o.p.l. Nie
nalezy jednak zapominac, ze art. 18 ust. 4 u.o.p.l. zostat uznany za niezgodny m.in.
z art. 64 ust. 1 Konstytucji, ktéry chroni nie tylko wtasno$é, ale i inne prawa
majgtkowe. Z uzasadnienia wyroku z dnia 23 maja 2006 r., SK 51/05 wynika,
ze Trybunat Konstytucyjny miat na wzgledzie réwniez te inne prawa (przynajmniej
wiasnosciowe prawo do lokalu w spotdzielni mieszkaniowej, por. pkt 2.1
uzasadnienia), a zastosowana argumentacja (por. zwlaszcza 4.2-4.3 i 5.2) jest
adekwatna takze w stosunku do nich. W szczegolnosci akcentowanie przez
Trybunat koniecznosci kompensowania ponoszonych przez ,wiasciciela” szkod
zwigzanych z dalszym zajmowaniem jego lokalu przez osoby eksmitowane
i pozbawieniem go uprawnienia do dysponowania przedmiotem swojej ,wtasnosci”
i korzystania z niego (por. tez wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 8 kwietnia
2010 r., P 1/08, pkt 4) zaktada, ze w razie eksmisji to wtasciciel bytby uprawniony
do korzystania z lokalu lub pobierania pozytkéw cywilnych, podczas gdy
uprawnienie takie moze by¢ przekazane np. uzytkownikowi, najemcy czy
dzierzawcy (osoby te mogg odda¢ lokal do dalszego, odptatnego korzystania).

W kontekscie argumentacji konstytucyjnej warto takze zauwazyC, Zze ochrona
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odszkodowawcza praw 0sOb wywodzgcych swoj tytut prawny do korzystania
zrzeczy od wiadciciela (art. 140 k.c.), nie jest obojetna takze dla niego, moze
bowiem zapobiega¢ np. wczesniejszemu zakonczeniu stosunku prawnego

przynoszgcego mu korzysci (np. najmu czy dzierzawy).

Wbrew pozorom, szerokiemu ujeciu legitymacji do dochodzenia roszczenia
przewidzianego w art. 18 ust. 5 u.o.p.l. nie sprzeciwia sie — cho¢by tylko posrednio -
takze uchwata sktadu siedmiu sedzidow Sadu Najwyzszego z dnia 13 grudnia
2011 r., lll CZP 48/11 (OSNC 2012, nr 5, poz. 57). Wprawdzie w tezie uchwaty Sgd
Najwyzszy stwierdzit, ze gmina ponosi wobec ,wiasciciela” lokalu mieszkalnego
odpowiedzialnos¢ na podstawie art. 417 § 1 k.c. za szkode powstatg w okresie
obowigzywania art. 1046 § 4 k.p.c. na skutek zaniechania wskazania, na wezwanie
komornika, tymczasowego pomieszczenia dla dtuznika majgcego obowigzek
opuszczenia, opréznienia i wydania tego lokalu, jednakze mozna sadzic,
iz wynikato to ze sposobu sformutowania pytania prawnego, powigzanego z
okolicznosciami konkretnej sprawy. W kazdym razie z uzasadnienia uchwaty
wynika, ze przedmiotem rozwazan Sgdu byty w istocie uprawnienia ,wierzyciela”,
co jest okresleniem znacznie bardziej elastycznym (por. tez wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 13 lutego 2014 r., V CNP 32/13, nie publ.).

Argumentdéw na rzecz waskiego, zgodnego z art. 140 k.c. rozumienia pojecia
,wiasciciel” zastosowanego w art. 18 ust. 5 u.o.p.l. nie dostarcza takze przebieg
prac legislacyjnych nad nowelizacjg wprowadzajgcg ten przepis. Przeciwnie,
wynika z niego, ze w zatozeniu ustawodawcy przepis miat mie¢ jedynie charakter
.informacyjny”,  potwierdzajgc regute  wynikajgcg z  ogdélnych  zasad
odpowiedzialnosci odszkodowawczej przewidzianej w art. 417 k.c., obowigzujgca
wskutek wyeliminowania art. 18 wust. 4 wu.o.p.l. (por. Biuletyn nr 1273/V
z posiedzenia Komisji Infrastruktury oraz Komisji Samorzadu Terytorialnego
i Polityki Regionalnej z dnia 14 listopada 2006 r., s. 5). Na regute te wskazywat
Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 23 maja 2006 r., SK 51/05, stwierdzajac,
ze konsekwencjg utraty mocy obowigzujgcej art. 18 ust. 4 u.o.p.l. bedzie mozliwosc
dochodzenia odszkodowania od gminy ,na zasadach ogdélnych” (a wiec art. 417 k.c.)

. W petnej wysokosci” (por. pkt 6.2 uzasadnienia).
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Teza o czysto ,informacyjnym” charakterze art. 18 ust. 5 u.o.p.l. moze sie
wydawac zbytnio uproszczona, chocby dlatego, ze pomija watpliwosci, jakie pod
rzgdem art. 18 ust. 4 u.o.p.l. wzbudzato zakwalifikowanie naruszenia przez gmine
obowigzku natozonego na nig w art. 14 ust. 1 zd. 2 u.o.p.l. (w zwigzku z art. 4
vo.pl. i art. 75 wust. 1 Konstytucji) jako bezprawnosci aktualizujgcej
odpowiedzialnos¢ deliktowg zwigzang z wykonywaniem wifadzy publicznej
(por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 20 listopada 2000 r., V CKN 1305/00, nie
publ., z dnia 26 pazdziernika 2005 r., V CK 280/05, Biul. SN 2006, nr 4, poz. 8;
uchwate Sadu Najwyzszego z dnia 19 sierpnia 2009 r., Ill CZP 56/09, OSNC 2010,
nr 3, poz. 36; por. tez uchwate sktadu siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia
13 grudnia 2011 r., Il CZP 48/11; wyroki Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 23 maja
2006 r., SK 51/05, pkt 5.1 i1 5.2., z dnia 11 wrze$nia 2006 r., P 14/06, pkt 5 i z dnia
8 kwietnia 2010 r., P 1/08, pkt 2). Wobec tych watpliwosci mozna twierdzic,
ze wbrew zatozeniom swych projektodawcéw art. 18 ust. 5 u.o.p.l. ma istotny walor
normatywny, gdyz przesagdza, iz niedostarczenie lokalu socjalnego przez gmine
stanowi niezgodne z prawem zaniechanie przy wykonywaniu wtadzy publicznej
w rozumieniu art. 417 § 1 k.c., niezaleznie od tego, czy miata obiektywne (w tym
finansowe) mozliwosci dostarczenia takiego lokalu (por. wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 8 kwietnia 2010 r., P 1/08, pkt 2, 4, 5.2). Potwierdza
ponadto jednoznacznie, ze wyrazona w nim norma chroni¢ ma rowniez interes
majgtkowy osoby, ktéra wskutek wstrzymania wykonania oproznienia lokalu zostaje
pozbawiona mozliwosci korzystania z niego (,wtasciciela”, por. wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 8 kwietnia 2010 r., P 1/08, pkt 2). Mimo to, powinno
by¢ co do zasady jasne, ze art. 18 ust. 5 u.o.p.l. nie miat stanowi¢ samodzielnej
podstawy odpowiedzialnosci odszkodowawczej gminy, lecz odestanie do zasad
ogolnych (por. uprzednio na gruncie art. 18 ust. 4 u.o.p.l. uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2006 r., Il CZP 21/06, OSNC 2007, nr 2, poz. 22;
wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 8 kwietnia 2010 r., P 1/08, pkt 2).

W Swietle tych zatozen nalezy stwierdzi¢, ze szeroka definicja wtasciciela
zawarta w art. 2 ust. 1 pkt 2 u.o.p.l. w zwigzku z art. 18 ust. 5 u.o.p.l. jest zaledwie
punktem wyjscia do okre$lenia kregu podmiotéw legitymowanych do dochodzenia

odszkodowania od gminy. O tym, kto moze wystgpi¢ skutecznie z takim zgdaniem,
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decydujg zasady ogdlne okreslone w art. 361 k.c., co oznacza, ze uprawniony do
odszkodowania jest kazdy i tylko ten, kto wykaze szkode pozostajgca
w adekwatnym zwigzku przyczynowym z niedostarczeniem lokalu socjalnego
(por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 19 czerwca 2008 r., V CSK 31/08 i z dnia
13 stycznia 2010 r., [l CSK 323/09, nie publ.; wyrok Trybunatu Konstytucyjnego
z dnia 8 kwietnia 2010 r., P 1/08, pkt 2, 4), a wiec uszczerbek w wysokosci réznicy
miedzy majatkiem, jaki miatby, gdyby dysponowat lokalem swobodnie, a majgtkiem
jaki ma, nie mogac lokalem swobodnie dysponowa¢ z powodu niemoznosci
wykonania eksmisji na skutek niedostarczenia lokalu socjalnego (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 19 czerwca 2008 r., V CSK 31/08). Zgodnie z utrwalonym
orzecznictwem uszczerbek ten moze obejmowaé zaréwno utracone Kkorzysci
w postaci pozytkow, ktére z wystarczajgcg dozg prawdopodobienstwa zostatyby
pobrane, gdyby lokal zostat oprozniony, jak i strate w postaci poniesionych kosztow
eksploatacji i utrzymania lokalu, ktére nie sg kompensowane w ramach czynszu
(por. art. 18 ust. 2 u.o.p.l. oraz wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 19 czerwca
2008 r., V CSK 31/08 i z dnia 13 stycznia 2010 r., Il CSK 323/09 oraz uchwaty Sgdu
Najwyzszego z dnia 16 maja 2012 r., lll CZP 12/12, OSNC 2012, nr 12, poz. 138,
z dnia 15 maja 2013 r., lll CZP 23/13 i z dnia 3 grudnia 2014 r., Ill CZP 92/14,
OSNC 2015, nr 10, poz. 113).

Oceniajgc na podstawie tych zasad, jakim podmiotom przystuguje
legitymacja do dochodzenia odszkodowania, o ktorym mowa w art. 18 ust. 5 u.o.p.l.,
nalezy odpowiednio uwzgledni¢ dorobek orzeczniczy i doktrynalny dotyczgcy
mozliwosci dochodzenia odszkodowania przez posiadacza, ktory zostat bezprawnie
pozbawiony mozliwosci korzystania z rzeczy. W jego Swietle nie powinna budzi¢
watpliwosci mozliwos¢ dochodzenia od gminy odszkodowania przez posiadacza
lokalu (budynku, nieruchomosci), ktéremu przystuguje skuteczny wzgledem
wtasciciela tytut prawny do wtadania rzeczg, przy czym moze tu chodzié nie tylko o
wiasnos¢ czy inne prawo rzeczowe, ale takze o wywodzone od wiasciciela prawo
typu obligacyjnego (np. najem czy dzierzawe, por. art. 379 kodeksu zobowigzan
oraz wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 5 pazdziernika 1967 r., | CR 243/67, OSP
1969, z. 3, poz. 62 i z dnia 28 maja 1975 r., lll CRN 70/75, OSNC 1976, nr 7-8, poz.
164 oraz uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 15 listopada 1968 r., Il CZP 101/68,
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OSNCP 1969, Nr 9, poz. 153). Jest w szczegdlnosci jasne, ze udaremnienie
skutecznego wzgledem wtasciciela i podlegajacego ochronie konstytucyjnej (art. 64
ust. 1 Konstytucyjnej) prawa takiej osoby do pobierania pozytkdbw cywilnych z
rzeczy, stanowi uszczerbek w dobrach prawnie chronionych (szkode).
Uwzglednienie roszczen odszkodowawczych takiej osoby nie wywotuje tez
niebezpieczenstwa obcigzenia dluznika (gminy) obowigzkiem podwdjnej
kompensacji, skoro do pobierania pozytkéw wiasciciel (art. 140 k.c.) upowaznit
rzeczowo albo obligacyjnie inng osobe, w zwigzku z czym w tym zakresie nie
mogtby wykazacC wiasnej szkody (inaczej niz w przypadku szkody w substancji
rzeczy). W zgodzie z tezg, ze w rozpatrywanych przypadkach szkody w postaci
utraconych pozytkbw moze dozna¢ osoba wywodzgca swe uprawnienia
od wiasciciela, pozostaje utrwalone stanowisko judykatury, iz wynajmujgcy nie
bedacy wiascicielem rzeczy najetej moze domagacd sie naprawienia szkody wyniktej
z nieuwzglednienia przez najemce obowigzku zwrotu rzeczy tylko wowczas,
gdy przystugiwato mu uprawnienie do dysponowania rzeczg po zakonczeniu najmu
(por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 11 marca 1999 r., Il CKN 198/98,
OSNC 1999, nr 10, poz. 175, z dnia 26 marca 2004 r., IV CK 204/03, nie publ.,
z dnia 4 sierpnia 2005 r., Il CK 689/04, nie publ., z dnia 23 wrzesnia 2016 r., Il CSK
747/15, nie publ., z dnia 18 kwietnia 2013 r., lll CSK 229/12, nie publ., z dnia
28 marca 2014 r., Il CSK 156/13, nie publ.). Stanowisko to pozostaje tez w zgodzie
z uchwatg sktadu siedmiu sedzidw Sgdu Najwyzszego z dnia 10 lipca 1984 r.,
I CZP 20/84 (OSNC 1984, nr 12, poz. 209), w uzasadnieniu ktérej wskazano,
ze niezaleznie od mozliwosci zgdania wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
Z rzeczy, przystugujgcej - mocg odpowiedniego zastosowania art. 224-225 i art. 230
k.c. - takze osobie uprawnionej do spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu
(w zwigzku z art. 251 k.c.), spdtdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu (analogia
do art. 690 k.c.) albo najemcy (w zwigzku z art. 690 k.c.), wszystkie te osoby mogg
takze wystepowaC przeciwko korzystajgcemu z lokalu bez tytutu prawnego

Z roszczeniami odszkodowawczymi wedtug przepiséw o czynach niedozwolonych.

W Swietle przywotanego orzecznictwa za dyskusyjng nalezy natomiast uznac
mozliwos¢ domagania sie tego rodzaju rekompensaty przez posiadacza

wladajgcego rzeczg bez skutecznego wzgledem wiasciciela tytutu prawnego.
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Wprawdzie niekiedy akceptowano w orzecznictwie mozliwo$¢ domagania sie przez
takiego posiadacza odszkodowania za utracone pozytki, ktore uzyskatby w braku
zdarzenia ,szkodzgcego” - niezaleznie od tego czy byt on w dobrej czy w ziej
wierze (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 28 maja 1975 r., lll CRN 70/75) -
jednakze stanowisko to spotkato sie z krytykg czesci doktryny (por. tez wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 18 czerwca 1999 r., Il CKN 378/98, OSNC 2000, nr 1, poz. 12).
Stosownie do odmiennego poglagdu odszkodowania za utracone pozytki moze
skutecznie dochodzi¢ tylko posiadacz w dobrej wierze, ktory nie utracit posiadania,
ito tylko wtedy, gdy ustalenie hipotetycznego przebiegu zdarzen wskazuje,
ze pozytki przypadtyby mu zgodnie z art. 224 § 1 zd. 2 k.c. Posiadacz w ztej wierze
moze za$ zgdac odszkodowania tylko w takim rozmiarze, w jakim moégtby domagac
sie od wiasciciela zwrotu poczynionych naktadoéw koniecznych, a roszczenie
to utracit wskutek naruszenia posiadania. W tym kontekscie nalezy odczytywac
teze uchwaty z dnia 15 maja 2013 r., lll CZP 23/13, w ktorej Sgd Najwyzszy orzekt,
ze odszkodowania, o ktorym mowa w art. 18 ust. 5 u.o.p.l., nie moze dochodzi¢
od gminy zrzeszenie wtascicieli nieruchomosci zarzagdzajgce - bez tytutu prawnego

- nieruchomoscig i potozonym na niej budynkiem.

Ze wskazanych wzgledow na podstawie art. 390 § 1 k.p.c. orzeczono,

jak w sentencji.
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