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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 czerwca 2022 .
Sad Najwyzszy w skfadzie:

Prezes SN Joanna Misztal-Konecka (przewodniczacy)
SSN Jacek Grela (sprawozdawca)
SSN Kamil Zaradkiewicz

w sprawie z powodztwa M.B.

przeciwko Gminie Miejskiej Krakow

o zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w |zbie Cywilnej w dniu 30 czerwca 2022 r.,

skargi kasacyjnej powoda od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Krakowie
z dnia 24 lipca 2019 r., sygn. akt | ACa 1261/18,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w Krakowie do ponownego rozpoznania oraz

rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

M.B. w pozwie skierowanym przeciwko Gminie Miejskiej Krakow domagat sie
zasgdzenia kwoty 358 435 zt wraz z odpowiednio okreslonymi ustawowymi

odsetkami.

Wyrokiem z 14 czerwca 2018 r., Sad Okregowy w Krakowie oddalit

powodztwo.

Wyrokiem z 24 lipca 2019 r. Sad Apelacyjny w Krakowie oddalit apelacje

powoda.

Sad drugiej instancji ustalit m.in., ze powdd w ramach prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej zajmowat sie obrotem nieruchomosciami. Byt
wspotwiascicielem bgdz wtascicielem kilku nieruchomosci. W momencie ich zakupu

znajdowaty sie na nich lokale zajete przez lokatorow kwaterunkowych.

Wyrokami sgdow krakowskich nakazano tym lokatorom opuszczenie
i wydanie lokali powodowi z jednoczesnym orzeczeniem, iz przystuguje im prawo

do lokalu socjalnego.

Nastepnie na podstawie umow sprzedazy bgdz uméw ustanowienia odrebnej
witasnosci i sprzedazy, powdd zbyt prawa wiasnosci lub udziaty w prawie wtasnosci

do powyzszych nieruchomosci.

Po dokonaniu sprzedazy, przedmiotowe lokale zostaty zwolnione przez
osoby, ktore je zajmowaty bez tytutdw prawnych. Lokale te zostaty przez nowych
nabywcéw sprzedane. Powdd kupowat je w celu dalszej odsprzedazy w ramach
prowadzonej dziatalnosci gospodarczej w zakresie obrotu nieruchomosciami.
Wszystkie czynnosci zwigzane ze zbyciem realizowat za posrednictwem biur

nieruchomosci, a jeden lokal nabyt dalszy posrednik.

W czasie negocjacji cenowych powdd dysponowat danymi z listy oséb
oczekujgcych na lokale socjalne prowadzonej przez pozwang, a w ramach
negocjacji z potencjalnymi nabywcami lokali informowat ich o tym, ze zostang one

wkrotce zwolnione przez zajmujgce je dotgd osoby.



Sad Apelacyjny, odnoszgc sie do zarzutu naruszenia art. 417 w zw.
z art. 361 § 1 k.c. oraz art. 18 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(tekst jedn. Dz. U. z 2022 r., poz. 172, dalej: ,u.0.p.l.”), majgcego polega¢ na
nietrafnym wniosku o niewykazaniu przez skarzgcego istnienia adekwatnego
zwigzku przyczynowego pomiedzy zarzucanym zaniechaniem pozwanej
w dostarczeniu lokali socjalnych, a szkodg powoda, wuznat go za

nieusprawiedliwiony.

Sad drugiej instancji podkreslit, ze powdd kupowat wiasnosé¢ lub udziaty we
wiasnosci nieruchomosci, z ktorymi byty zwigzane uprawnienia wiascicielskie do
wszystkich pieciu lokali objetych sporem, w czasie kiedy byly one zajete przez
lokatoréw, a zatem ktérymi potencjalny nowy wiasciciel nie mégt w petni swobodnie
dysponowac. Niewatpliwie wptyneto to ograniczajgco na ceny, ktére powod za nie
zaptacit. Jak wynika posrednio z wnioskéw opinii biegtej byty to ceny nizsze anizeli
rynkowe dla lokali tego samego rodzaju i wielkosci, ktorych takie ograniczenia nie
dotyczyly. O takiej réznicy przekonujg rowniez zasady doswiadczenia zyciowego.
Powdd kupowat prawa do nieruchomosci (oraz lokali) w ramach prowadzonej przez
siebie dziatalnosci gospodarczej, w zakresie obrotu nieruchomos$ciami, zatem
w celach komercyjnych, dalszego korzystnego zbycia, a nie zaspokojenia
biezgcych wiasnych potrzeb mieszkaniowych. Decyzje o poszczegolnych
transakcjach, podejmowane w réznych okresach w odniesieniu do poszczegdlnych
lokali, oparte o prowadzone negocjacje dotyczgce warunkdéw na jakich ma dojs¢ do
przeniesienia ich wtasnosci na nabywcow, podejmowat tylko powodd, a pozwana nie
miata zadnego wptywu na jego decyzje. Powod wprawdzie podczas przestuchania
twierdzit, Zze do sprzedazy lokali zmusito go stanowisko Urzedu Skarbowego, ale
faktow takich nawet nie uprawdopodobnit. Co wiecej, pozostawatoby to bez
znaczenia dla oceny rozwazanej przestanki odpowiedzialnosci odszkodowawczej

pozwanej.

Sad Apelacyjny wskazat, ze powdd miat dostep do danych pochodzgcych od
pozwanej, obrazujgcych liczbe podmiotéw oczekujgcych na lokale socjalne oraz
rozmiar zasobu takich lokali, ktorymi dysponuje gmina. Jako zajmujgcy sie

zawodowo obrotem nieruchomosciami, w tym takimi jak te, ktorych dotyczyto



postepowanie, byt w stanie oceni¢ w jakim czasie lokale stanowigce jego wtasnosc¢
zostang zwolnione przez osoby dotad je zajmujgce, wobec wykonania obowigzku
ustawowego przez pozwang w zakresie dostarczenia lokali socjalnych. Podczas
prowadzonych negocjacji cenowych zapewniat potencjalnych nabywcow, na
podstawie tych danych, Ze lokale, ktére oferuje do sprzedazy, zostang wkrotce

zwolnione.

Sad drugiej instancji uznat, ze powdd nie dowiddt swoich twierdzen
sformutowanych w toku postepowania, iz dane te nie obrazowaly rzeczywistego
stanu rzeczy, a jego osoba jako wiasciciela zajetych nieruchomosci, byta bez

powodu pomijana ,w kolejce” do ich zwolnienia.

Sad Apelacyjny podkreslit, ze ze sprzedazy lokali powdd uzyskiwat ceny
zréznicowane, przy czym byty one zaréwno wyzsze od wartosci rynkowej lokali
w stanie zajetym, jak i od nich nizsze, wszystkie przez niego aprobowane. Nie
moze tez budzi¢ watpliwosci, ze nabywcy lokali do czasu ich zwolnienia przez
(bytych) lokatoréw mieli uprawnienie, aby domagac sie od pozwanej $wiadczenia

odszkodowawczego, ktore dotgd otrzymywat poprzedni wiasciciel.

Zdaniem Sadu drugiej instancji, w $wietle powotanych okoliczno$ci
faktycznych, nalezy wykluczy¢ istnienie adekwatnego zwigzku przyczynowego
pomiedzy niedostarczeniem przez gmine lokali socjalnych eksmitowanym
lokatorom zajmujgcym lokale mieszkalne, ktérych wiasnos¢ przystugiwata
powodowi a szkoda, ktorg powdd identyfikuje z réznicg pomiedzy wartosciami
rynkowymi tych lokali w stanie wolnym oraz zajetym przez te osoby. Jest oczywiste,
ze lokale w stanie wolnym majg na rynku wyzszg wartos¢, niz te same lokale zajete
przez osoby trzecie. Jednak to powdd samodzielnie zdecydowat, nie bedgc do tego
w jakikolwiek sposob obligowany okolicznosciami, za ktorych powstanie
odpowiadataby strona pozwana, o tym, ze lokale te sprzeda oraz na jakich
odbedzie sie to warunkach, po przeprowadzeniu negocjacji z nabywcami. Aprobata
dotyczyta kazdej z transakcji niezaleznie od tego, czy ustalona cena byta wyzsza

czy tez nizsza od rynkowej warto$ci lokalu w stanie zajetym.

Sad Apelacyjny wskazat, ze, jako profesjonalista na rynku nieruchomosci,

powdd dysponowat danymi pochodzgcymi od pozwanej, na podstawie ktérych mogt



wiasciwie oceni¢ kiedy, wobec dostarczenia lokali socjalnych przez gmine, jego
lokale stang sie wolne, a wobec tego zaczng reprezentowa¢ wyzszg niz dotad
wartos¢ rynkowg. Pomimo takich mozliwosci zdecydowat sie jednak na trwajgcy
przez kilka lat proces ich zbywania, w warunkach gdy pozostawaty zajete,
rbwnoczesnie przez caty ten czas, pobierajgc od strony pozwanej Swiadczenie
odszkodowawcze, dla ktérego podstawg byta norma z art. 18 ust. 3 a u.o.p.l.
Pozwana nie miata zadnego wptywu nie tylko na to, ze powdd akurat w tym, a nie
w innym czasie, zdecydowat sie na dokonanie pierwszej i kolejnych umow zbycia,
ani tez na to, jakie warunki uznat on za dostatecznie zapewniajgce ochrone jego
intereséw prawnych i finansowych w ramach poszczegolnych transakcji. Nabywcy
uzyskali, w miejsce powoda, uprawnienie do domagania sie od pozwanej
Swiadczenia odszkodowawczego o jakim mowa w art. 18 ust. 3 a u.o.p.l. za okres

do czasu zwolnienia lokali.

Powyzsze orzeczenie zaskarzyt skargg kasacyjng powdd, zarzucajgc
naruszenie prawa materialnego przez niewtasciwe zastosowanie art. 361 § 1 w zw.
z art. 417 k.c. w zw. z art. 18 ust. 5 u.o.p.l. polegajgce na przyjeciu, ze brak jest
adekwatnego zwigzku przyczynowego pomiedzy zaniechaniem pozwane;j
dostarczenia lokali socjalnych na rzecz lokatoréw zajmujgcych opisane pozwem
lokale mieszkalne, a szkodg polegajacg na nieuzyskaniu przez niego petnych cen

sprzedazy powyzszych lokali w wysokosci ich wartosci rynkowej.

We wnioskach powdd domagat sie uchylenia zaskarzonego wyroku i jego
zmiany przez zasgdzenie od pozwanej na jego rzecz kwoty 319 038 zt wraz
z odpowiednio okreslonymi ustawowymi odsetkami oraz kosztow procesu,
przypadajgcych za wszystkie instancje wedtug norm przepisanych; ewentualnie
uchylenia zaskarzonego wyroku w catosci i przekazania sprawy do ponownego

rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:
Skarga kasacyjna okazata sie uzasadniona.

Zgodnie z art. 18 ust. 5 u.o.p.l., jezeli osobie uprawnionej do zawarcia

umowy najmu socjalnego lokalu na mocy wyroku gmina nie dostarczyta lokalu,



wiascicielowi przystuguje roszczenie odszkodowawcze do gminy, na podstawie
art. 417 k.c. Niewatpliwie z tresci przywotanego przepisu jednoznacznie wynika, ze
wystarczajgcg przestankg zaktualizowania sie roszczenia odszkodowawczego jest
sam fakt niedostarczenia przez gmine lokalu osobie, ktéra uzyskata do tego
uprawnienie na mocy wyroku. Uprawnienie do uzyskania lokalu socjalnego badz
jego brak, wynika z catoksztattu przepisow zawartych w u.o.p.l. Zgodnie bowiem
zart. 14 ust. 1 u.o.p.l. w wyroku nakazujgcym oproznienie lokalu sgd orzeka
0 uprawnieniu do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu albo braku takiego
uprawnienia wobec oséb, ktorych nakaz dotyczy. Obowigzek zapewnienia najmu
socjalnego lokalu cigzy na gminie wtasciwej ze wzgledu na miejsce potozenia
lokalu podlegajgcego oprdéznieniu. Zgodnie z powyzszym, Kkonkretyzacja
uprawnienia do uzyskania lokalu socjalnego nastepuje w wyniku wydania wyroku
eksmisyjnego, zawierajgcego odpowiednie rozstrzygniecie w tej kwestii. Zatem
pomimo, ze przestanki nabycia uprawnienia do lokalu socjalnego wynikajg z mocy
prawa, niezbedne jest rozstrzygniecie tej kwestii przez sad. Jezeli sagd obejmie
swoim orzeczeniem przystugiwanie uprawnienia okreslonej osobie, to powstaje
w ten sposob nowy stan prawny. Z chwilg wydania takiego orzeczenia, gmina staje
sie prawnie zobowigzana do dostarczenia lokalu. A contrario brak wypetnienia tego
obowigzku powoduje powstanie stanu bezprawnosci, w rozumieniu art. 417 § 1 k.c.,

bez koniecznos$ci dalszej analizy.

Ustawodawca w art. 18 ust. 5 u.o.p.l. wprost odwotuje sie do art. 417 k.c.
W mysl art. 417 § 1 k.c. za szkode wyrzgdzong przez niezgodne z prawem
dziatanie Iub zaniechanie przy wykonywaniu wiadzy publicznej ponosi
odpowiedzialno$¢ Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego lub inna
osoba prawna wykonujgca te wiladze z mocy prawa. Typowe przestanki
odszkodowawcze obejmujg zasadniczo trzy elementy, a mianowicie: zdarzenie
wyrzgdzajgce szkode, szkode oraz adekwatny zwigzek przyczynowy pomiedzy
wskazanym zdarzeniem a szkodg. W zaleznosci od zasady odpowiedzialnosci
mogg pojawi¢ sie dalsze przestanki, jak: wina w przypadku zasady winy czy

bezprawnos¢ w przypadku zasady bezprawnosci.

Bezspornie, z zestawienia norm zawartych w art. 18 ust. 5 u.o.p.l. i art. 417

k.c. wynika — o czym byta juz mowa powyzej — ze zdarzeniem wyrzgdzajgcym



szkode w tym przypadku jest niedostarczenie przez gmine lokalu socjalnego. Co

wiecej, jest to zaniechanie bezprawne.

W istocie zatem, pozostajg do analizy dwie ostatnie przestanki, a mianowicie
szkoda i zwigzek przyczynowy. Sad drugiej instancji przyjat, ze w okolicznosciach

rozpoznawanej sprawy nie wystepuje zwigzek przyczynowy.

Przypomnie¢ trzeba, ze zgodnie z art. 361 § 1 k.c. zobowigzany do
odszkodowania ponosi odpowiedzialnos¢ tylko za normalne nastepstwa dziatania
lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikta. W literaturze przedmiotu przekonujgco
wyjasniono, ze aczkolwiek art. 361 § 1 k.c. nie wprowadza zwigzku przyczynowego
w rozumieniu prawnym odmiennego od istniejgcego w rzeczywistosci, to jednak
wigze odpowiedzialnos¢ tylko z normalnymi nastepstwami zjawisk stanowigcych jej
podstawe, bez tego bowiem zabiegu tancuch skutkow zdarzenia tkwigcego
u podstawy obowigzku odszkodowawczego bytby nieograniczony. Powstaje jednak
podstawowy dla praktyki problem, kiedy zachodzi ,normalny” zwigzek przyczynowy.
Nalezy tu zachowac¢ nastepujgcy modus procedendi: najpierw nalezy zbadag, czy
w ogole pomiedzy kolejnymi faktami istniejg obiektywne powigzania.
W szczegolnosci trzeba wyjasnié, czy dany fakt (przyczyna) byt koniecznym
warunkiem wystgpienia drugiego z nich (skutku), czyli czy bez niego skutek by
wystgpit. W omawianym zakresie stosujemy wiec dwustopniowe rozumowanie,
zwane testem conditio sine qua non. Tylko w razie pozytywnego stwierdzenia
konieczne jest rozwazenie, czy wspomniane powigzania mozna traktowac jako
,hormalne”, tzn. typowe lub oczekiwane w zwyktej kolejnosci rzeczy, a wiec
niebedgce rezultatem jakiegos zupetnie wyjgtkowego zbiegu okolicznosci.
Odpowiedz negatywna wytgcza zwigzek przyczynowy i w konsekwencji

odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg.

Ocena, czy skutek jest normalny, powinna by¢ oparta na catoksztatcie
okolicznosci sprawy oraz wynika¢ z zasad doswiadczenia zyciowego i zasad
wiedzy naukowej, specjalnej (zob. orzeczenie SN z 2 czerwca 1956 r., 3 CR
515/56, OSN 1957, Nr 1, poz. 24). Wiedza specjalna jest szczegdlnie istotna
w sprawach zawitych, w ktérych normalnos¢ (w omawianym pojeciu) nie jest dla

laika ewidentna. W takich wypadkach nieodzowna jest pomoc biegtego.



W niniejsze] sprawie powstaje zatem zagadnienie, czy niewykonanie przez
gmine obowigzku dostarczenia lokali socjalnych pozostaje w normalnym zwigzku
przyczynowym ze szkodg powoda w postaci zmniejszenia wartosci nalezgcych do
niego lokali (oczywiscie jest to skrot myslowy, gdyz chodzi o nieruchomosci)
w zwigzku z zamieszkiwaniem w nich lokatoréw. Ot6z, wbrew stanowisku Sgdu ad
guem, w okolicznosciach rozpoznawanej sprawy zostaty spetnione wszelkie
przestanki testu conditio sine qua non, umozliwiajgce stwierdzenie wystepowania
zwigzku przyczynowego. Stusznie wskazat powotany w sprawie biegty, ze ,warto$é
rynkowa tych lokali w stanie wolnym byta wyzsza niz wartos¢ lokali w ten sposob
zajetych”, co przemawia za adekwatnym charakterem stwierdzonego zwigzku

przyczynowego. Jest to konkluzja oczywista.

Natomiast zupetnie inng kwestig jest rozmiar doznanej przez powoda
szkody, ktory powinien by¢ zbadany wedtug metody dyferencyjnej. Dodatkowo
mogg wystepowac tu rézne czynniki wptywajgce na jej zakres i wysoko$¢. Powstaje
ptaszczyzna chociazby do analizy pod katem przyczynienia sie. Jest to jednak
proces badawczy zmierzajgcy do dokonania odpowiedniej oceny przestanki szkody,
a nie zwigzku przyczynowego. Podkreslenia wymaga, ze oszacowujgc wysokosc
szkody doznanej przez powoda, brak podstaw do podjecia analizy pod katem
szkody wynikajgcej z potrzeby uzyskania naleznego czynszu (art. 3 i 3a u.o.p.l.). Sg
to bowiem odmienne roszczenia odszkodowawcze, wynikajgce z roznych podstaw

prawnych.

Reasumujgc, wywod Sadu drugiej instancji na temat braku,
w okolicznosciach rozpoznawanej sprawy, przestanki w postaci zwigzku
przyczynowego nie byt przekonujgcy, stad zaistniaty podstawy do uchylenia

zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.

W tym stanie rzeczy orzeczono, jak w sentencji, na podstawie art. 398%° § 1
iart. 108 § 2w zw. z art. 391 § 1 i art. 3982! k.p.c.

as


https://sip.lex.pl/#/document/16786199?unitId=art(398(15))par(1)&cm=DOCUMENT

