Sygn. akt Il CZP 85/20

UCHWALA

Dnia 9 grudnia 2021 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Grzegorz Misiurek (przewodniczgcy)
SSN Wiadystaw Pawlak (sprawozdawca)
SSN Marta Romanska

w sprawie z powodztwa Gminy Miejskiej K.

przeciwko A.B.i T. J.

o zaptate,

po rozstrzygnieciu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 9 grudnia 2021 r.,

zagadnienia prawnego przedstawionego

przez Sad Okregowy w K.

postanowieniem z dnia 13 lipca 2020 r., sygn. akt Il Ca (...),

"Czy roszczenie gminy wobec bytego najemcy o odszkodowanie
tzw. uzupetniajgce (optaty za media) jest zwigzane z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej i przedawnia sie w terminie trzech lat?"

podijat uchwate:

Roszczenie odszkodowawcze uzupetniajgce (art. 18 ust. 2
zdanie drugie ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmiane Kodeksu
cywilnego, jedn. tekst: Dz.U. z 2020 r., poz. 611 ze zm.),
obejmujagce optaty niezalezne od wilasciciela, dochodzone przez
gmine przeciwko osobie zajmujacej lokal bez tytutu prawnego za
okres po ustaniu tego tytutu, nie jest zwigzane z prowadzeniem

dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu art. 118 k.c.



UZASADNIENIE

Gmina Miejska K. w pozwie skierowanym przeciwko T. J. i A. B. domagata
sie solidarnej zaptaty kwoty 10 228,13 zt z odsetkami, tytutem odszkodowania, w
skfad ktérego wchodzity takze optaty niezalezne od wtasciciela, obcigzajgce bytego

najemce lokalu wchodzgcego w sktad gminnego zasobu mieszkaniowego.

Wyrokiem z dnia 28 maja 2019 r. Sgd Rejonowy w K. oddalit powddztwo.
Odnoszgc sie do podniesionego przez pozwanych zarzutu przedawnienia
roszczenia wyjasnit, ze wprawdzie naleznosci stanowigce optaty niezalezne od
wiadciciela, z tytutu korzystania z Ilokalu przez bytego najemce, nie sg
Swiadczeniami okresowymi, to jednak tego rodzaju roszczenie jest zwigzane z
prowadzeniem, przez strone powodowg dziatalnosci gospodarczej i podlega
trzyletniemu przedawnieniu, ktérego poczatek przypada na dzien, w ktérym
roszczenie statoby sie wymagalne, gdyby uprawniony podjgt czynnosc

w najwczesniej mozliwym terminie.

Rozpoznajgc apelacje strony powodowej Sgd Okregowy w K. powzigt
watpliwosci, ktore wyrazit w przedstawionym do rozstrzygniecia Sadowi
Najwyzszemu pytaniu prawnym. W pisemnych motywach wskazat, ze
w odréznieniu od odszkodowania przewidzianego w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (jedn. tekst: Dz. U. z 2020 r., poz. 611 ze zm; dalej:
,2ustawa lokalowa”), w przypadku odszkodowania, o ktérym mowa w art. 18 ust. 2
tej ustawy, ustawodawca nie przewiduje ptatnosci periodycznych, jakkolwiek jego
poszczegolne elementy mogg powstawaé w regularnych odstepach czasu, zwykle
w cyklu miesiecznym, a w Kkonsekwencji przybierajg posta¢ Swiadczenia
jednorazowego. Pojecie odszkodowania uzupetniajgcego, o ktérym stanowi art. 18
ust. 2 ustawy lokalowej obejmuje optaty, niebedgce skfadnikami czynszu czy
odszkodowania, ktore wiasciciel musi uiszczaé, by zrealizowaC cigzgce na nim
obowigzki utrzymania lokalu w nalezytym stanie, nadajgcym sie do korzystania,

jak np. opfaty za dostawe wody, czy odbiér nieczystosci. Z ustawy z dnia 8 marca



1990 r. o samorzadzie gminnym (jedn. tekst: Dz. U. z 2021 r., poz. 1372; dalej:
,2ustawa samorzgdowa”) wynika, ze zadaniem wilasnym gmin jest zaspakajanie
zbiorowych potrzeb wspdlnoty, w tym gospodarka nieruchomosciami i gminne
budownictwo mieszkaniowe (art. 7) oraz biezgce i nieprzerwane zaspakajanie
zbiorowych potrzeb ludnosci w drodze Swiadczenia ustug powszechnie dostepnych
(art. 9 ust. 4), z czym skorelowane sg obowigzki gminy przewidziane w art. 4 ust. 1
ustawy lokalowej. Powyzsze obowigzki odnoszg sie przede wszystkim do osob
o niskich dochodach, a to oznacza, ze w tym zakresie gmina nie osigga zysku.
Zatem trudno jest méwi¢ o podporzgdkowaniu tego rodzaju dziatalnosci gminy
regutom gospodarki rynkowej, skoro czynsze za tego typu lokale sg ustalane
uchwatg rady gminy i ich wysokos¢ odbiega od czynszéw na wolnym rynku, tym
bardziej, gdy dotyczg czynszdéw za tzw. lokale socjalne. W takiej sytuacji nie sposéb
tez mowi¢ o zasadzie swobody, ktora cechuje dziatalno$¢ gospodarcza,
jesli w odniesieniu do gminy jest ona mocno ograniczona, na co réwniez wskazujg

art. 20-25 ustawy lokalowe;j.

W konsekwencji w ramach powszechnie akceptowanego szerokiego
rozumienia pojecia roszczenia zwigzanego z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej, zachodzi potrzeba uscislenia granic tego zwigzku, na kanwie
stanu faktycznego sprawy, bowiem gmine nie tgczy z lokatorem zaden stosunek
zobowigzaniowy, zas$ uzupetniajgce roszczenie odszkodowawcze powstaje nie
w rezultacie zamierzonej aktywnosci gminy, lecz z mocy ustawy wraz
z zaistnieniem po stronie gminy uszczerbku w postaci poniesienia kosztow zuzycia
- przez bytego najemce - medidow i w istocie tego rodzaju roszczenie zmierza
jedynie do przywrécenia roéwnowagi ekonomicznej poprzez kompensacje

poniesionej straty.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Osoby zajmujgce lokal bez tytutu prawnego sg obowigzane do dnia
opréznienia lokalu co miesigc uiszcza¢ odszkodowanie (art. 18 ust. 1 ustawy
lokalowej). Odszkodowanie, o ktérym mowa wyzej, odpowiada wysokos$ci czynszu,
jaki wiasciciel mogtby otrzymac z tytutu najmu lokalu. Jezeli odszkodowanie nie

pokrywa poniesionych strat, wiasciciel moze zgdac od takiej osoby, odszkodowania



uzupetniajgcego (art. 18 ust. 2 ustawy lokalowej). Ustawodawca, odwotujgc sie do
pojecia straty jako rodzaju szkody (damnum emergens), nawigzuje do art. 361 § 1
k.c., ktory tego typu szkode identyfikuje ze zmniejszeniem sie majatku
poszkodowanego, w odréznieniu od szkody pod postacig utraconych korzysci, ktéra
zmierza do wyréwnania uszczerbku w majgtku poszkodowanego wskutek nie
uzyskania okreslonych dochoddéw, a zatem chodzi o sytuacje, gdy z powodu
zdarzenia wyrzgdzajgcego szkode majatek poszkodowanego nie powiekszyt sie.
W przypadku art. 18 ust. 2 zd. 2 ustawy lokalowej chodzi o pomniejszenie majatku
wiasciciela lokalu na skutek zaptaty Swiadczenia dostawcy medidéw niezbednych do
korzystania z tego lokalu, ktére zostaty zuzyte przez osobe zajmujgcg ten lokal bez
tytutu prawnego. Przepis art. 18 ust. 2 ustawy lokalowej wskazujgc ogdlnie na
wiasciciela nie wytgcza z zakresu tego pojecia takze gminy jako witasciciela lokalu.
Zgodnie bowiem z art. 2 ust. 1 pkt 2 ustawy lokalowej przez wtasciciela rozumie sie
wynajmujgcego lub inng osobe, z ktérg wigze lokatora stosunek prawny

uprawniajgcy go do uzywania lokalu.

Stosownie do art. 118 k.c. w poprzednim brzmieniu (tj. majgcym
zastosowanie w tej sprawie), jezeli przepis szczegdlny nie stanowi inaczej, termin
przedawnienia wynosi lat dziesie¢, a dla roszczen o swiadczenia okresowe oraz
roszczen zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej - trzy lata (por. art.
5 ustawy z dnia 13 kwietnia 2018 r. 0 zmianie ustawy - Kodeks cywilny oraz

niektérych innych ustaw, Dz. U. poz. 1104).

W pierwszej kolejnosci nalezy wskazaé, ze Sad drugiej instancji stusznie
zwrécit uwage, iz roszczenie odszkodowawcze uzupetniajgce z art. 18 ust. 2
ustawy lokalowej nie jest, tak jak ma to miejsce w przypadku roszczenia z art. 18
ust. 1 tej ustawy, roszczeniem o $wiadczenie okresowe w rozumieniu art. 118 k.c.
Ustawodawca nadat charakter okresowy jedynie swiadczeniu odszkodowawczemu,
za korzystanie z lokalu bez tytutu prawnego, odpowiadajgcemu wysokosci czynszu,
jaki wtasciciel mogtby otrzymac z tytutu najmu lokalu (art. 18 ust. 1 w zw. z ust. 2
zd. 1 ustawy lokalowej). Oczywistym jest, iz w sktad tego odszkodowania
nie wchodzg takie Swiadczenia zwigzane z korzystaniem z lokalu jak optata za
zuzycie wody, ciepto, odprowadzanie sciekéw, wywoéz smieci itp., gdy korzystajgcy

z lokalu nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawcg tych mediow lub ustug



(art. 9 ust. 6 ustawy lokalowej). Zgodnie bowiem z art. 2 ust. 1 pkt 8 ustawy
lokalowej sg to optaty niezalezne od witasciciela, czyli inne niz czynsz najmu oraz
optaty za uzywanie lokalu (por. art. 2 ust. 1 pkt ustawy lokalowej, a takze art. 8a
ust. 1 i art. 9 ust. 1b tej ustawy, w ktorych ustawodawca wyraznie odréznia czynsz
iinne optaty za uzywanie lokalu od optat niezaleznych od witasciciela).
Trzeba jednak podkreslié, ze wysokosS¢ tego rodzaju optat zostata ustawowo
skalkulowana na takim poziomie, ktory jest niezbedny do pokrycia przez wiasciciela
kosztow dostarczania do lokalu uzywanego przez lokatora dostaw, o ktérych mowa
w art. 2 ust. 1 pkt 8 ustawy lokalowej (zob. art. 9 ust. 2 ustawy lokalowej), a zatem
takze i w ramach umowy najmu wtasciciel nie moze z tego tytutu pobierac
jakiejkolwiek marzy. Nadto, gdy osobe korzystajgcg z lokalu taczy z jego
wiascicielem umowa najmu albo inna umowa o korzystanie z lokalu, wowczas
Swiadczenia najemcy ztytutu optat niezaleznych od wiasciciela majg, tak jak
i Swiadczenie czynszowe, charakter okresowy, co wynika z przepisow art. 8a ust. 1
i 2 oraz art. 9ust. 1b ustawy lokalowej, regulujgcych zasady podwyzszania czynszu
i innych optat za uzywanie lokalu (tj. pobieranych na podstawie innego stosunku
prawnego niz najem) oraz optat niezaleznych od witasciciela. Zresztg charakter
okresowy majg $wiadczenia z tego tytutu rowniez, gdy sg realizowane na podstawie

umowy zawartej bezposrednio z dostawcg mediow.

Cechg roszczen okresowych jest to, ze powstajg odrebnie za kolejne okresy
wymagalnosci tak, jak to ma miejsce w odniesieniu do czynszu najmu, gdyz za
kazdy kolejny okres wymagalnosci czynsz ten stanowi odrebne i samodzielne
Swiadczenie, nie zas czes¢ jednego swiadczenia. Obowigzek spetniania Swiadczen
powtarzajgcych sie jest roztozony w czasie i istnieje przez czas trwania stosunku
zobowigzaniowego. Wptacane okresowo kwoty nie sg zaliczane na poczet jednego
Swiadczenia. Wystepuje wiec wielos¢ sSwiadczen okresowych, z ktorych kazde jest
wymagalne w innym terminie i w innym terminie ulega przedawnieniu. W rezultacie,
kazde z tych swiadczen stanowi odrebny dtug, jakkolwiek jest to dlug tego samego
rodzaju (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 7 stycznia 2009 r., 1| CSK 409/08,
nie publ.). Swiadczenie okresowe (np. czynsz najmu) nie moze by¢ utozsamiane
z czescig Swiadczenia z danego stosunku prawnego. Wyjatek dotyczy sytuacii,

w ktorej strony umowy najmu ustalg, ze w przypadku najmu trwajgcego dtuzej niz



miesigc (art. 669 § 2 k.p.c.), zaptata czynszu nastgpi jednorazowo (tzw. czynsz

skapitalizowany).

Wiasciciel lokalu moze zgda¢ od bytego lokatora, zajmujgcego lokal bez
tytutu prawnego, pokrywania co miesigc tego rodzaju optat zwigzanych
z korzystaniem z lokalu, ale z tego wzgledu nie stang sie $wiadczeniami
okresowymi w przedstawionym znaczeniu, lecz bedg stanowi¢ czesé¢ jednego
Swiadczenia odszkodowawczego uzupetniajgcego w rozumieniu art. 18 ust. 2 zd. 2
ustawy lokalowej. Nalezy tez pokresli¢, iz roszczenie odszkodowawcze
uzupetniajgce nie jest roszczeniem deliktowym, do ktérego miatyby zastosowanie
terminy przedawnienia okreslone w art. 442" § 2 k.c., a to z uwagi na szczegdlng
regulacje ustawowg dotyczgcg takze zasad zajmowania lokalu po ustaniu stosunku
umownego i obowigzku pokrywania naleznosci. W zwigzku z czym, odpowiedz na
pytanie o zwigzek tego roszczenia - gdy osoba zajmuje lokal bez tytutu prawnego -
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej jest aktualna i istotna dla oceny

podniesionego w sprawie zarzutu przedawnienia.

Zawarte w art. 118 k.c. okreslenie ,roszczenie zwigzane z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej” jest okresleniem bardzo szerokim, ale nie mozna go
interpretowac jako jakikolwiek zwigzek z prowadzong dziatalno$cig gospodarcza.
Nalezy bowiem dokona¢ rozrdoznienia pomiedzy zakresem pojeC ,prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej’ a pojeciem ,prowadzenie przedsiebiorstwa”. Podstawg
dziatalnosci gospodarczej jest aktywno$¢ podmiotu gospodarczego. Szerszym
pojeciem jest ,prowadzenie przedsigbiorstwa” oraz ,czynnosci pozostajgce
w zwigzku z prowadzeniem przedsiebiorstwa”. W obrebie tego pojecia znajdg
sie m.in. czynno$ci zwigzane z funkcjonowaniem przedsiebiorstwa w znaczeniu
podmiotowym. W takim zwigzku z ,prowadzeniem przedsiebiorstwa” moze
pozostawac¢ wykonywanie czynnosci, ktére nie pozostajg w zwigzku z prowadzong
dziatalnoscig gospodarczg i nie polegajg na uczestnictwie w obrocie gospodarczym
oraz nie prowadzg do wytwarzania débr materialnych, a takze nie przynoszg
zadnego zysku (zob. uchwata sktadu siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia
14 maja 1998 r., Il CZP 12/98, OSNC 1998, nr 10, poz. 151). Cechami dziatalno$ci
gospodarczej sg: profesjonalny charakter, powtarzalno$¢ podejmowanych dziatan,

uczestnictwo w obrocie gospodarczym, podporzgdkowanie regutom gospodarki



rynkowej, m. in. dziatania w celu osiggniecia zysku, chociaz dziatania bez zamiaru
osiggniecia zyskOw nie pozbawia automatycznie prowadzonej dziatalnosci
charakteru dziatalnosci gospodarczej, gdy pozostajg one w normalnym,
funkcjonalnym zwigzku z tg dziatalnoscig, w szczegdlnosci jesli podejmowane sg
w celu realizacji zadan zwigzanych z przedmiotem dziatalnosci tego podmiotu
(por. uchwata sktadu 7 sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia 6 grudnia 1991 r. lll CZP
117/91, OSNCP 1992, nr 5, poz. 65; uchwata Sagdu Najwyzszego z dnia 11 czerwca
1992 r., lll CZP 64/92, OSNCP 1992, nr 12, poz. 225). Jak stanowi art. 3 ustawy
z dnia 6 marca 2018 r. - Prawo przedsiebiorcow (jedn. tekst Dz. U. z 2021 r. poz.
162), dziatalnoscig gospodarczg jest zorganizowana dziatalno$¢ zarobkowa,

wykonywana w imieniu witasnym i w sposob ciggty.

Roszczenia zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej,
podlegajgce 3 letniemu przedawnieniu (art. 118 k.c.), mogg miec zrodto nie tylko
w przepisach regulujgcych stosunki kontraktowe, ale takze pozaumowne
(por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 24 kwietnia 2003 r., | CKN 316/01,
OSNC 2004, nr 7-8, poz. 117 i z dnia 14 listopada 2019 r., IV CSK 453/19,
nie publ.). Od przedsigbiorcy, jako profesjonalisty, mozna i nalezy wymagac
sprawnego oraz szybkiego dochodzenia roszczenn wobec kontrahenta
(por. uzasadnienie uchwaty sktadu siedmiu sedzidow Sadu Najwyzszego z dnia
11 stycznia 2002 r., Il CZP 63/01, OSNC 2002, nr 9, poz. 106), wynikajgcych
z czynnosci prawnych, jakiinnych zdarzeh prawnych (zob. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 8 grudnia 2006 r., V CSK 229/06, nie publ.).

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego, takze w odwrotnej konfiguraciji
procesowej, tj. gdy z pozwem przeciwko podmiotowi prawa publicznego wystepuje
podmiot gospodarczy, dominuje stanowisko, Zze roszczenie nie moze byé
identyfikowane jako pozostajgce w zwigzku =z dziatalnoscig gospodarczg
w rozumieniu art. 118 k.c., gdy zdarzenie prawne lezgce u jego podstaw nastgpito
wramach stosunku prawnego o charakterze publicznoprawnym, poniewaz
w zakresie prowadzenia dziatalnosci gospodarczej nie mieszczg sie dziatania
dokonywane pomiedzy nierdwnorzednymi podmiotami, z ktérych jednemu -
realizujgcemu zadania publiczne - przystuguje wiadztwo nad drugim (zob. wyroki
Sadu Najwyzszego z dnia 17 grudnia 2003 r., IV CK 288/02, OSNC 2005, nr 1,



poz. 15, z dnia 4 listopada 2011 r., | CSK 799/11, Mo.Pr.Bank z 2012 r.,z 12, s. 15 i
n., z dnia 20 lutego 2015 r., V CSK 295/14, OSNC - ZD 2016, nr 3, poz. 40, z dnia 14
maja 2015 r., | CSK 446/14, nie publ. i z dnia 5 kwietnia 2017 r., Il CSK 480/16, nie
publ.). Roszczenie o zwrot nienaleznego swiadczenia spetnionego na skutek nakazu
podmiotu prawa publicznego, w ramach relacji wtadczej, nie podlega co do zasady
kwalifikacji jako zwigzane z dziatalnosci gospodarczg w rozumieniu art. 118 k.c.
(por. wyrok z dnia 29 wrzeénia 2016 r., V CNP 7/16, nie publ. oraz z dnia 3 marca
2017 r., | CSK 318/17, nie publ.). Gdy zrodtem roszczenia jest Swiadczenie
o charakterze publicznoprawnym, spetnione nienaleznie w ramach relacji
podporzagdkowania podmiotu Swiadczgcego organowi publicznemu, ktory dziata
z pozycji wtadczej, istotnemu ostabieniu ulega tez - w zestawieniu z relacjami
o charakterze kontraktowym - argument na rzecz skrocenia terminu przedawnienia,

wywodzony z pewno$ci obrotu i potrzeby ochrony interesu dtuznika.

W sprawie, w ktorej Sgd Okregowy powzigt watpliwosci sytuacja jest inna,
gdyz dochodzone przez powodowg Gmine roszczenie nie ma charakteru
publicznoprawnego, lecz cywilnoprawny, wynikajgcy ze stosunku pozaumownego -

po ustaniu najmu - regulowanego jednak ustawowo.

W swietle ustawy samorzgdowej gmina wykonuje przede wszystkim zadania
publiczne na rzecz wspolnoty samorzgdowej (art. 1 i 2). Zgodnie z art. 7 ust. 1 tej
ustawy zaspakajanie zbiorowych potrzeb wspodlnoty nalezy do zadan wtasnych gminy,
do ktorych zalicza sie m.in. zdania w zakresie gminnego budownictwa

mieszkaniowego oraz gospodarki nieruchomosciami.

Doprecyzowanie zadan wiasnych w zakresie zaspakajania potrzeb
mieszkaniowych jest zawarte w ustawie lokalowe]. Gmina, na zasadach
i w przypadkach okre$lonych w tej ustawie, zapewnia lokale w ramach najmu
socjalnego i lokale zamienne, a takze =zaspakaja potrzeby mieszkaniowe
gospodarstw domowych o niskich dochodach (art. 4 ust. 2), wykorzystujgc
w tym celu mieszkaniowy zasob gminy lub w inny sposéb (art. 4 ust. 3).
Przez mieszkaniowy zasob gminy - ktory, co wynika z art. 2 ust. 1 pkt 11 ustawy
lokalowej, jest elementem publicznego zasobu mieszkaniowego - rozumie sie lokale

stuzgce do zaspakajania potrzeb mieszkaniowych, stanowigce wtasnosé gminy



lub jednoosobowych spoétek gminnych, ktérym gmina powierzyta realizacje zadania
wlasnego W zakresie zaspakajania potrzeb mieszkaniowych  wspdlnoty

samorzgdowe;j (art. 2 ust. 1 pkt 10).

Zadania wtasne gminy okreslone w art. 7 ust. 1 ustawy samorzgdowej, ktorych
celem jest biezgce i nieprzerwane zaspakajanie zbiorowych potrzeb ludnosci
w drodze sSwiadczenia ustug powszechnie dostepnych, zaliczajg sie do zadan
uzytecznosci publicznej (art. 9 ust. 4 ustawy samorzgdowej). Gmina oraz inna
gminna osoba prawna moze prowadzi¢ dziatalno$¢ gospodarczg wykraczajgcg poza
zadania o charakterze uzytecznosci publicznej, wytgcznie w przypadkach
okre$lonych w ustawie (art. 9 ust. 2 ustawy samorzadowej). Zatem zasadniczo
dziatalnos¢ gminy w zakresie zadan o charakterze uzytecznosci publicznej nie jest

dziatalnoscig gospodarcza.

Na gruncie ustawy lokalowej ustawodawca nie traktuje wprost dziatalnosci
gminy, w zakresie zwigzanym 2z oddawaniem osobom fizycznym lokali
Zz gminnego zasobu mieszkaniowego do korzystania w celu zaspakajania potrzeb
mieszkaniowych, jako dziatalnosci gospodarczej. Przemawia za tym chociazby
odrebne uregulowanie tzw. najmu instytucjonalnego, w ramach ktérego
wynajmujgcym jest podmiot gospodarczy (art. 19f ust. 1 ustawy lokalowej)
w stosunku do uméw zawieranych przez gmine, ktoérych przedmiotem sg lokale
tworzgce mieszkaniowy zaséb gminy (art. 20), w odniesieniu do ktérych obowigzujg
szczegoblne zasady ustalania wysokosci czynszu najmu i optat za korzystanie,
na podstawie innych niz najem umédw, z lokali wchodzgcych w skiad tego zasobu
(art. 7 ustawy lokalowej), a ponadto umowa o korzystanie z tego typu lokali moze by¢
zawarta z osobg fizyczng spetniajgcg okreslone kryteria co do wysokosci dochodu
(por. art. 20 - 21c ustawy lokalowej). Z drugiej jednak strony najem w ramach
mieszkaniowego zasobu gminy nie jest identyfikowany z najmem okazjonalnym,
ktérego wynajmujgcym jest osoba fizyczna nie prowadzgca dziatalnosci

gospodarczej (art. 19a ustawy lokalowe)).

Z powotanych przepiséw ustawy samorzgdowej i ustawy lokalowej wynika, ze
dziatalno$¢ gminy ma niejednorodny charakter, dlatego realizacja przez gmine zadan

wiasnych moze stanowi¢ dziatalnos¢ gospodarczg, o ile odznacza sie ona typowymi
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dla tej dziatalnosci cechami, co rzecz jasna ma znaczenie przez pryzmat regulaciji

normatywnej dotyczacej przedawnienia roszczen majgtkowych (art. 118 k.c.).

Gospodarowanie przez gmine mieszkaniowym zasobem gminy, jest jednak
dziatalnoscig profesjonalng i powtarzalng, wykonywang przez podmiot prawa
publicznego oraz jest wynikiem jej aktywnosci. Z samego wiec faktu, ze czynsze za
korzystanie z lokali wchodzgcych w sktad tego zasobu sg nizsze od wolnorynkowych
nie mozna wywodzi¢, ze roszczenia gminy wynikajgce z zawartej umowy
o korzystanie z lokalu nie mogg by¢ kwalifikowane jako zwigzane z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej w rozumieniu art. 118 k.c. Stawiatoby to bowiem
najemcoéw takich lokali w gorszym potozeniu w stosunku do najemcow, ktorzy zawarli
umowe w ramach najmu instytucjonalnego. Wobec tego mozna mie¢ watpliwosci co
do tego, czy rzeczywiscie wykonywanie zadan ustawowych przez gmine w ramach
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, ktore realizuje sie na podstawie
uméw cywilnoprawnych, z perspektywy art. 118 k.c. nie ma zwigzku z dziatalnoscig
gospodarczg. Kryteria identyfikujgce okreslong dziatalno$¢ jako gospodarczg
w przypadku podmiotu prawa publicznego nie muszg by¢ tak wyraziste, jak
w odniesieniu do prywatnych podmiotéw gospodarczych. Ustawowe narzucenie na
podmiot prawa publicznego okreslonego rodzaju dziatalnosci nie ma decydujgcego
znaczenia dla wykluczenia przymiotu dziatalnosci gospodarczej (por. uzasadnienie
wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 7 maja 2001 r., K 19/00, OTK ZU 2001, nr
4, poz. 82 oraz uzasadnienie uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 24 lipca 2013 r.,
Il CZP 43/13, OSNC 2014, nr 3, poz. 25).

W niniejszej sprawie sytuacja faktyczna jest jednak odmienna, poniewaz
dotyczy roszczenia odszkodowawczego uzupetniajgcego po zakonczeniu stosunku
najmu. Nie mozna wiec mowi¢, ze pozaumowne Kkorzystanie z lokali
z mieszkaniowego zasobu gminy wchodzi w ustawowy zakres zadan wiasnych gminy
zwigzany z zaspakajaniem mieszkaniowych potrzeb czionkéw wspdlnoty
samorzgdowej, ktéry jak wspomniano odbywa sie poprzez zawieranie umoéw
cywilnoprawnych. Wobec tego nie jest zasadne traktowanie takiej sytuacji jako
typowej i powtarzalnej, a tym samym, by bylo przejawem aktywnosci gminy;
nie pozostaje w funkcjonalnym zwigzku z gospodarowaniem mieszkaniowym

zasobem gminy. Nadto w ramach roszczenia odszkodowawczego uzupetniajgcego
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z art. 18 ust. 2 zd. 2 ustawy lokalowej, ktdre nie ma charakteru okresowego i jest
odrebnym roszczeniem w stosunku do roszczenia odszkodowawczego z art. 18
ust. 1 w zw. z ust. 2 zd. 1 ustawy lokalowej, gmina moze dochodzi¢ wyréwnania

jedynie straty, czyli z tego tytutu nie osigga zysku nawet w minimalnym zakresie.

W konsekwencji tego typu sytuacja nie realizuje nawet w minimalnym
stopniu cech adekwatnych dla dziatalnosci gospodarczej jak: profesjonalny
charakter, powtarzalnos¢ podejmowanych dziatan, uczestnictwo w obrocie w celu
osiggniecia chociazby w minimalnym stopniu zysku, ani nie pozostaje w normalnym,

funkcjonalnym zwigzku z gtdbwnym przedmiotem dziatalnosci.

Ubocznie trzeba tez zauwazyé, iz na gruncie spraw dotyczgcych zwrotu
udzielonej przy kupnie lokalu bonifikaty (art. 68 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosci, jedn. tekst: Dz. U. z 2021 r., poz. 1899), jako
stanowigcej srodki publiczne, przyjmuje sig, iz dochodzone przez gmine roszczenie
z tego tytutu rowniez nie jest zwigzane z dziatalnoscig gospodarczg w rozumieniu
art. 118 k.c. Stosunek zwrotu bonifikaty jest odrebny od umowy sprzedazy bedgcej
pierwotng podstawg nabycia lokalu, jakkolwiek pozostaje z nig w funkcjonalnym
zwigzku. Udzielenie bonifikaty stanowi istotny przywilej finansowy, stanowigc
pomoc utatwiajgcg stabilizacje dotychczasowych stosunkéw prawnych zwigzanych
z korzystaniem z zajmowanego dotgd mieszkania poprzez umozliwienie uzyskania
.,mocniejszego prawa” (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 9 listopada 2016 r.,
Il CSK 93/16, nie publ.).

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy podjgt uchwate, jak w sentenciji.



