Sygn. akt Il CA 1/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 kwietnia 2018 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

Prezes SN Dariusz Zawistowski (przewodniczacy)
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz

SSN Jacek Gudowski

SSN Wojciech Katner

SSN Grzegorz Misiurek

SSN Krzysztof Strzelczyk (sprawozdawca)

SSN Mirostawa Wysocka

Protokolant Katarzyna Bartczak

w sprawie z powodztwa Gminy K.

przeciwko B. S., A.B.iL. S.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej

w dniu 25 kwietnia 2018 r.,

apelacji strony powodowej od wyroku Sgdu Rejonowego w K.
z dnia 8 kwietnia 2016 r., sygn. akt I C (...),

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Rejonowemu w K. do ponownego rozpoznania i orzeczenia o

kosztach postepowania apelacyjnego.



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 8 kwietnia 2016 r. Sgd Rejonowy w K. oddalit powodztwo
Gminy K. przeciwko B. S., A. B. i L. S. o zasadzenie kwoty 43.331,89 ziotych

tytutem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z lokalu mieszkalnego.

Jak ustalit Sgd Rejonowy, lokal ten potozony jest w budynku postawionym na
nieruchomosci nalezgcej do S. P., ktéra zmarta w 1951 r. Jej nastepcy prawni nie
sprawujg zarzgdu nieruchomoscig, czyni to powodowa Gmina. Na podstawie umowy
najmu zawartej dnia 1 stycznia 1985 r. z Przedsiebiorstwem Gospodarki
Mieszkaniowej ,K.” - Rejon Obstugi Mieszkancow przedmiotowy lokal mieszkalny
objeta B. S. oraz jej mgz A. S. Od jego S$mierci w 2010 r. lokal zajmujg pozwani
wskazani w pozwie. Wobec wystgpienia zalegtosci w zaptacie czynszu Zarzad
Budynkoéw Mieszkalnych w K. dnia 23 lutego 2009 r. wypowiedziat umowe najmu a
nastepnie, wobec bezskutecznego wezwania pozwanych do zaptaty

odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu, Gmina wystgpita do sgdu.

Sad Rejonowy, oceniajgc zgtoszone roszczenie wytgcznie na podstawie
art. 224 § 2 w zwigzku z art. 225 k.c., uznat, iz Gmina nie ma legitymacji do jego
dochodzenia, poniewaz nie jest wiascicielem lokalu. Dziatajgc w imieniu wtasnym,
nie moze tez powotywaé sie na przepisy o prowadzeniu cudzych spraw bez

zlecenia.

Sad Okregowy w K. przy rozpoznaniu apelacji powodowej Gminy od wyroku
Sadu pierwszej instancji uznat za istotne dla rozstrzygniecia sprawy okreslenie
zakresu uprawnien podmiotu prowadzgcego cudze sprawy bez zlecenia w
kontekscie umocowania do wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego oraz
dochodzenia roszczen z tytutu bezumownego korzystania z tego lokalu. Powotujgc
sie na wystepujgce w tej kwestii rozbieznosci w judykaturze przedstawit Sgdowi
Najwyzszemu do rozstrzygniecia: czy gmina, jako prowadzgca cudze sprawy bez

Zlecenia, jest uprawniona do dokonania tych czynnosci.

Sad Najwyzszy postanowieniem z dnia 18 maja 2017 r. przekazat powyzsze
zagadnienie prawne do rozstrzygniecia powiekszonemu skfadowi. W jego

uzasadnieniu przychylit sie do wyktadni, ktéra pozwalataby zachowaé legitymacje



gestora do dochodzenia roszczen przewidzianych w art. 224 § 2 k.c. w zw. z art.
225 k.c.

Sad Najwyzszy na podstawie art. 390 § 1 k.p.c. przejgt sprawe do

rozpoznania i zwazyt, co nastepuje:

Sad Rejonowy, dokonujgc oceny legitymacji Gminy na podstawie przepisow
0 prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia, podzielit stanowisko, jakie zajgt Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 17 kwietnia 2015 r., (Il CSK 272/14, nie publ.), ze
osoba prowadzgca cudzg sprawe bez zlecenia nie jest z mocy art. 752 k.c.
legitymowana do dochodzenia w imieniu wtasnym na rachunek wtasciciela lokalu,
przystugujgcego mu roszczenia na podstawie art. 224 § 2 w zwigzku z art. 225 k.c.
Sad Najwyzszy wskazat w uzasadnieniu, ze w prawie polskim przepisy o
prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia, inaczej niz w niektorych innych
systemach prawnych (w szczegolnosci w prawie francuskim - zob. art. 1375
kodeksu cywilnego francuskiego), nie umocowujg, wzorem prawa austriackiego,
niemieckiego i szwajcarskiego, tego, kto prowadzi bez zlecenia prawidtowo sprawy
innej osoby, do dokonywania czynnosci prawnych w imieniu tej osoby i ze skutkiem

dla niej.

Do tego stanowiska przytgczyt sie Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 8
listopada 2016 r., (Il CSK 368/15, nie publ.). Podkreslit w uzasadnieniu,
ze dziatanie majgce swojg podstawe normatywng lub nakierowane wytgcznie na
realizacje wtasnych intereséw gestora, nie moze by¢ kwalifikowane, jako
negotiorum gestio. Prowadzenie cudzych spraw bez zlecenia zaktada, iz gestor nie
dysponuje tytutem prawnym do prowadzenia cudzej sprawy. Podobnie w
uzasadnieniu wyroku z dnia 17 kwietnia 2015 r. w sprawie Ill CSK 272/14 Sad
Najwyzszy zwrocit uwage, ze brak zlecenia w rozumieniu art. 752 k.c. oznacza
nieistnienie jakiegokolwiek tytutu prawnego - obowigzku, uprawnienia Ilub
upowaznienia - do prowadzenia cudzych spraw; czy to wynikajgcego z czynnosci
prawnej, czy z jakiegokolwiek innego zrodta (przepisow prawa, orzeczenia
sgdowego, decyzji administracyjnej). Zastosowanie przepisow o0 prowadzeniu
cudzych spraw bez zlecenia wyklucza istnienie tytutu prawnego do ingerencji w

sfere prawng innej osoby.



Sad Rejonowy odrzucit jednoczesnie przeciwne stanowisko, jakie zajgt Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 5 grudnia 2014 r. (lll CSK 37/14 nie publ.) uznajac, ze
prowadzgcy bez zlecenia zarzad nieruchomoscia, ktorej wtasciciel nie jest znany,
moze dochodzi¢ od osoby trzeciej wynagrodzenia za bezumowne korzystanie
z lokalu uzytkowego w budynku potozonym na tej nieruchomosci (art. 752 k.c.).
Sad Rejonowy podniost, ze wyrok ten zostat wydany w okolicznosciach
analogicznych do rozpoznawanej sprawy. Wbrew temu stwierdzeniu ,zaréwno
wyrok z dnia 5 grudnia 2014 r. jak pozostate wymienione wyroki Sadu

Najwyzszego zostaty wydane na tle istotnie odmiennego stanu faktycznego.

Ta sama powodowa Gmina Miejska K. domagata sie w tych sprawach
takze zasgdzenia od o0s6b zajmujgcych lokale uzytkowe wynagrodzenia
za bezumowne korzystanie z lokali uzytkowych a poza tym naleznosci z tytutu
rozliczenia energii elektrycznej i mediow energii elektrycznej i medidéw. Jako
podstawe prawng roszczenia o zaptate, okreslanego odszkodowaniem,
wskazywata art. 224 § 2 w zw. z art. 230 k.c., a w pozostatym zakresie przepisy o
bezpodstawnym wzbogaceniu za$ legitymacje do dochodzenia tych roszczen
wywodzita z przepiséw o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia. Powodowa
Gmina bezspornie nie miata zadnego tytutu prawnego do sprawowania zarzgdu
nieruchomoscig i nie odwotywata sie tez do zadnego stosunku prawnego
tgczacego jg wczesniej z pozwanymi. Dochodzita zresztg roszczenia, ktore

istnienie tego rodzaju relacji umownych wykluczato.

Tymczasem, jak wynika z ustalen poczynionych w przedmiotowej sprawie,
w 1985 r. zostata zawarta w ramach publicznej gospodarki lokalami umowa najmu
lokalu mieszkalnego pomiedzy przedsiebiorstwem komunalnym a pozwang B. S. i
jej mezem A. S. Zgodnie z art. 10 i 27 ustawy z dnia 10 kwietnia 1974 r. Prawo
lokalowe (jedn. tekst: Dz. U. z1987r. ze zm. - dalej: ,Prawo lokalowe”) w
miejscowosciach, w ktorych zostat wprowadzony najem lokali na podstawie
decyzji administracyjnej o przydziale, jezeli najem wynikat z ostatecznej decyzji o
przydziale, strony powinny okresli¢ na piSmie przedmiot i warunki najmu. Powodka
wypowiedziata umowe najmu idochodzi wynagrodzenia za dalsze zajmowanie

lokalu mieszkalnego.



Sg to istotne okolicznosci, ktére determinujg zakres niezbednych ustalen, a
takze uzasadniajg inng, niz opartg na tresci art. 224 § 2 w zw. z art. 225 k.c.,
podstawe prawng roszczenia o wynagrodzenie za dalsze korzystanie z lokalu

mieszkalnego po ustaniu tytutu prawnego do jego zajmowania.

Do obligatoryjnych elementow pozwu nalezy tylko doktadnie okreslone
zgdanie i przytoczenie uzasadniajgcych je okolicznosci faktycznych. Nie jest
natomiast wymagane przytaczanie podstawy prawnej powddztwa, co wiecej
przepisy prawa materialnego wskazywane przez powoda, jako podtoze jego zgdan,
nie wigzg sadu i mogg by¢ przezeh pominiete przy wydawaniu orzeczenia co do
istoty sporu, konstrukcja podstawy prawnej rozstrzygniecia nalezy, bowiem do sgdu
(da mihi factum, dabo tibi ius). Wskazanie przez powoda przepisbw prawa
materialnego, majgcych stanowi¢ podstawe prawng orzeczenia, moze zatem
jedynie posrednio okresla¢ okolicznosci faktyczne uzasadniajgce zgdanie pozwu,
pozostaje jednak bez znaczenia dla samego rozstrzygniecia (zob. m.in. wyroki
Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego 1999 r., | CKN 252/98, OSNC 1999, nr 9,
poz. 152; 25 kwietnia 2008 r., Il CSK 613/07, nie publ.).

Biorgc pod uwage podstawe faktyczng powodztwa odwotujgcg sie do
wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego dotychczasowym najemcom, a
takze ze wzgledu na tres¢ art. 27 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o
ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (tekst jedn. Dz. U. z 2014 r. 150 ze zm. - dalej, jako u.o.p.l.), ktory
nakazuje stosowanie tej ustawy do stosunkéw powstatych przed jej wejsciem w
zycie, czyli przed dniem 10 lipca 2001 r., zasadno$¢ roszczenia powoda powinna
zostaC oceniona na podstawie art. 18 ust. 1 i 2 u.o.p.l. odnoszgcego sie do

zakonczenia najmu i dalszego korzystania z lokalu.

W zwigzku z przyjetg w pozwie faktyczng podstawg roszczenia w pierwszej
kolejnosci wymaga wyjasnienia, na jakiej podstawie powoddka, czy tez jej
poprzednicy prawni, przejeli zarzad nad nieruchomoscig obejmujgcg przedmiotowy

lokal mieszkalny uprawniajgcy do oddania tego lokalu w najem.

Sad pierwszej instancji pominagt zupetnie te kwestie, a Sad odwotawczy,

poza o0golnymi stwierdzeniami o braku dowodéw na objecie zarzadu



nieruchomoscig w oparciu o decyzje wydang na podstawie art. 25 Prawa
lokalowego, nie podjgt sie wyjasnienia przyczyn objecia przedmiotowej
nieruchomos¢ publicznym zarzgdem lokalami oraz na jakiej podstawie doszio do
zawarcia umowy, ktérej strong byto Przedsiebiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej w

K., a nie wtasciciel lub wtasciciele lokalu.

W zwigzku z tym trzeba podnies¢, iz w przedmiotowej sprawie nie mozna
wykluczy¢ zastosowania art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (jedn. tekst: Dz.U. z 1998 r. Nr 120,
poz. 787 ze zm. - dalej: u.n..m.) przewidujgcego, ze z dniem wejscia w zycie tej
ustawy, czyli z dniem 11 listopada 1994 r., do czynnosci jednostek zarzgdzajgcych
nieruchomos$ciami na mocy decyzji administracyjnych, wydanych na podstawie art. 25
ust. 2 i 3 Prawa lokalowego dopuszczajgcych przejecie w zarzad przez organy
gminy lub jednostki miedzy innymi doméw wielomieszkaniowych niestanowigcych
wiasnosci jednostek gospodarki uspotecznionej wraz z gruntami niezbednymi do
gospodarowania tymi obiektami: na wniosek wtasciciela albo tez, jezeli zarzad
budynkiem nie byt przez wiasciciela w ogole sprawowany lub nie byt sprawowany
W Sposob zapewniajgcy utrzymanie budynku w nalezytym stanie), stosuje sie przepisy
Kodeksu cywilnego o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia, z zastrzezeniem ust.
2, ktory stanowit, ze w razie przywrdcenia zarzgdu wiascicielowi na jego wniosek
ztozony w ciggu roku od dnia wejscia w zycie ustawy, znosi sie wzajemne rozliczenia
z tytutlu dochoddéw z nieruchomosci i wydatkéw na eksploatacje i remonty biezgce, jakie
miaty miejsce do dnia przywrdcenia zarzadu. Dodac tez trzeba, ze zgodnie z art. 7
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 zmianie ustawy o najmie lokali mieszkalnych i
dodatkach mieszkaniowych oraz o zmianie ustawy - Prawo spofdzielcze (Dz.U. Nr 111,
poz. 723), w razie nieztozenia przez wiasciciela nieruchomosci, do ktérej stosuje sie art.
61 u.n.l.m., wniosku o przywrécenie zarzadu w terminie do dnia 31 grudnia 1998 r.
gminie przystuguje roszczenie o przejecie przez niego zarzgdu. Kwota wydatkow
poniesionych z budzetu gminy na eksploatacje i remonty w okresie od dnia 12
listopada 1994 r. do dnia przywrdcenia zarzadu, a niezwrocona przez wiasciciela,
podlega zabezpieczeniu hipotekg na nieruchomosci; odsetki od tej kwoty wynoszg 5%
w stosunku rocznym. Jezeli zas wiasciciel nieruchomosci zarzgdzanej przez gmine

nie jest znany lub nie zostato ustalone miejsce jego pobytu, do budynkdéw



potozonych na tej nieruchomosci stosuje sie art. 5 u.nlm. dotyczacy

mieszkaniowego zasobu gminy.

Ewentualne zastosowanie wskazanych wyzej przepisdw moggcych stanowic
tytut prawny do sprawowania zarzgdu nieruchomoscig albo wykluczatoby
stosowanie przepisow o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia, albo tez
przepisy te miatyby zastosowanie przez odestanie z art. 61 ust. 1 u.n.l.m,
a to wymagatoby przy ich wyktadni uwzglednienia innych przepisdéw tej ustawy,
dotyczgcych sprawowania zarzgdu i mogtoby mie¢ znaczenie dla oceny uprawnien
powodowej Gminy do wypowiedzenia umowy najmu i dochodzenia roszczen

odszkodowawczych od 0s6b zajmujgcych lokal mieszkalny.

Poza ustaleniami  dotyczgcymi tytutu  prawnego uprawniajgcego
Przedsiebiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej do zawarcia umowy stwierdzajgce;j
warunki i przedmiot najmu trzeba mie¢ na wzgledzie, iz powddka, jako wynajmujgcy
dochodzi odszkodowania odpowiadajgcego naleznosciom czynszowym i innym
optatom zwigzanych z dalszym korzystaniem z lokalu zajmowanego dotychczas na

podstawie umowy hajmu, pomimo wypowiedzenia tej umowy.

Jak juz zostato wyjasnione, przeszkodg do zastosowania instytucji
uregulowanej w art. 752 i nast. k.c. jest nie tylko dziatanie oparte na tytule prawnym
do sprawowania zarzgdu cudzg rzeczg ale takze nieistnienie miedzy gestorem a
osobg trzecig odrebnego Zzrodta zobowigzania moggcego stanowi¢ podstawe
Swiadczenia. Tym zrodiem moze byé umowa najmu lokalu mieszkalnego i jej
nienalezyte wykonanie przez najemcow, polegajgce na niewykonaniu obowigzku

zwrotu lokalu po wygasnieciu stosunku najmu.

Umowa najmu - jak kazdy stosunek obligacyjny - ma samoistny byt w tym
znaczeniu, ze jego waznos$c¢ nie jest uzalezniona od mozliwosci rzeczywistego
dysponowania danym przedmiotem przez wynajmujgcego. Umowa ta pozostaje,
zatem wazna takze wodwczas, gdy przedmiotem najmu jest rzecz cudza. W
konsekwencji, zawarcie umowy najmu cudzej rzeczy wywotuje wytgcznie skutek
inter partes, mogac w tej relacji stanowi¢ tytut do pobierania czynszu
(z rownoczesng mozliwoscig dochodzenia przez najemce roszczen z tytutu

odpowiedzialnosci za obcigzenie rzeczy prawem innej osoby). W konsekwenciji, jak



kazdy stosunek najmu, umowa zawarta w tych warunkach moze zosta¢ rozwigzana

lub wypowiedziana na zasadach ogdlnych.

Wedtug art. 11 ust. 1i 2 u.o.p.l., jezeli lokator jest uprawniony do odptatnego
uzywania lokalu, wtasciciel moze wypowiedzieC stosunek prawny, miedzy innymi,
jezeli lokator jest w zwtoce z zaptatg czynszu lub innych opfat za uzywanie lokalu,
CO najmniej za trzy petne okresy ptatnosci pomimo uprzedzenia go na pismie o
zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego i wyznaczenia dodatkowego,
miesiecznego terminu do zapfaty zalegtych i biezgcych naleznosci. Wobec
wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego pozwani utracili tytut prawny do

korzystania z mieszkania.

Zgodnie z art. 18 ust. 1 u.o.p.l., osoby zajmujgce lokal bez tytutu prawnego
sg obowigzane do dnia oproznienia lokalu, co miesigc, uiszcza¢ odszkodowanie. Z
zastrzezeniem ust. 3, odszkodowanie, o ktorym mowa w ust. 1, odpowiada
wysokosci czynszu, jaki wiasciciel mogtby otrzymac z tytutu najmu lokalu. Jezeli
odszkodowanie nie pokrywa poniesionych strat, wtasciciel moze zgdac¢ od lokatora

odszkodowania uzupetniajgcego (art. 18 ust. 2 u.o.p.l.).

W odniesieniu do uregulowanej w art. 18 ust. 1 i 2 u.o.p.l. odpowiedzialnosci
odszkodowawczej osdb zajmujgcych lokal bez tytutu prawnego, w orzecznictwie
sgdowym dominuje stanowisko, iz jest to oparta na zasadach okreslonych
w art. 471 k.c. odpowiedzialnos¢ ex contractu, za naruszenie obowigzku zwrotu
lokalu po wygasnieciu tytutu prawnego do korzystania z niego, zmodyfikowana
postanowieniami dotyczgcymi wysokosci szkody (odpowiadajgcej wysokosci
czynszu - art. 18 ust. 2 zdanie pierwsze u.o.p.l. i strat przewyzszajgcych jego
wysokos¢ art. 18 ust. 2 zdanie drugie u.o.p.l.) i sposobu speftniania swiadczenia
odszkodowawczego (co miesigc - art. 18 ust. 1 u.o.p.l.). Z chwilg wygasniecia tytutu
prawnego do lokalu powstaje obowigzek jego niezwtocznego zwrotu przez bytego
lokatora wtascicielowi. Jezeli zdarzeniem bedgcym Zzrodtem tytutu prawnego do
lokalu jest umowa, obowigzek ten ma podstawe w tej umowie (por. w zwigzku z
tymart. 56 k.c.). Nienalezyte wykonanie tego obowigzku pocigga za sobg
konsekwencje okreslone w art. 471 i nast. (por. m.in. wyroki Sgdu Najwyzszego z
dnia 11 marca 1999 r., lll CKN 198/98, OSNC 1999, nr 10, poz. 175, z dnia 18 maja



2012 r., IV CSK 490/11, nie publ. i z dnia 9 listopada 2012 r., IV CSK 303/12, nie
publ. oraz uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 7 grudnia 2007 r., lll CZP 121/07,
OSNC 2008, nr 12, poz. 137).

W uzasadnieniu uchwaty z dnia 6 grudnia 2012 r. (Il CZP 72/12, OSNC 2013, nr 6,
poz. 71) Sad Najwyzszy podniost, ze artykut 18 ust. 1 u.o.p.l. jest przepisem szczegdinym
w stosunku do przepisow regulujgcych generalne zasady odpowiedzialno$¢ kontraktowej
(art. 471 k.c.) i tzw. roszczen uzupemiajgcych (art. 224 1225 k.c.). Wskazuje na to jego

treSC i lokalizacja w szczegdlnej w stosunku do Kodeksu cywilnego ustawie.

Jak wskazano, zastosowanie tego przepisu w przedmiotowej sprawie
usprawiedliwia objecie zakresem ustawy szczegdlnej takze stosunkéw prawnych
powstatych przed dniem jej wejscia w zycie (art. 27 ust. 1 u.o.p.l.). Zgodnie za$ z art. 55
ust. 2 u.n.l.m. pozostawaty w mocy umowy najmu zawarte na podstawie ustawy z dnia
10 kwietnia 1974 r. Prawo lokalowe.

Artykut 18 wust. 1 u.o.p.l. stanowi szczegdlng regulacje dotyczaca
cywilnoprawnej odpowiedzialnosci za naruszenie obowigzku zwrotu lokalu po
wygasnieciu do niego tytutu prawnego. Z punktu widzenia oséb, ktére utracity tytut
prawny do dalszego zajmowania lokalu zapewnia on ochrone przed wysokim
odszkodowaniem z drugiej strony zapewnia witascicielowi pokrycie strat

poniesionych na skutek zajmowania lokalu przez osobe nieuprawniong.

Szczegodlny, w tym takze ochronny charakter art. 18 ust. 1 u.o.p.l. wobec
0s0Ob zajmujgcych lokal bez tytutu prawnego, wyraza sie takze krotszym, wobec roszczen
uzupetiajgcych z art. 224, 225 w zw. z art. 230 k.c. (zob. w szczegdlnosci orzeczenia SN
z dnia 17 czerwca 1957 r. 2 CR 202/56, OSN 1959/1, poz. 11, z dnia 24 pazdziermnika
1972 r., lll CZP 70/72, OSNCP 1973, nr 6, poz. 102, z dnia 18 kwietnia 1974 r., lll CZP
20/74, OSNCP 1974, nr 12, poz. 208, z dnia 4 grudnia 1980 r., Il CR 501/80, OSNCP
1981, nr 9, poz. 171, i z dnia 27 stycznia 1998 r., [l CZP 62/97, OSNC 1998, nr 6, poz. 91)
terminem przedawnienia, kitéry jako wiasciwy dla roszczen o Swiadczenia
okresowe wynosi trzy lata (zob. m.in. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 listopada
2012 r., IV CSK 303/12 i z dnia 7 marca 2014 r., IV CNP 33/13, nie publ.).

W uchwale z dnia 21 pazdziernika 2015 r. (lll CZP 70/15, r. OSNC 2016 nr
10, poz. 137) Sad Najwyzszy, podtrzymujgc kontraktowy charakter



10

odpowiedzialnosci odszkodowawczej z art. 18 ust. u.o.p.l., przyjat, ze sytuacja
prawna kilku oséb odpowiadajgcych na podstawie art. 18 ust. 1 u.o.p.l., polegajgca
na tym, ze jest jeden wierzyciel i kilku dtuznikdw zobowigzanych do spetnienia
takiego samego rodzajowo Swiadczenia odszkodowawczego, zmierzajgcego do
zaspokojenia tego samego interesu prawnego wiasciciela (wynajmujgcego),
przy czym spetnienie $wiadczenia przez jednego z dtuznikdéw zwalnia pozostatych,
przy braku mozliwosci przypisania tym dtuznikom statusu dtuznikow solidarnych,
przesgdza o =zasadno$ci przyjecia, ze osoby te odpowiadajg in solidum.
Jednoczesnie Sad Najwyzszy wskazat, ze uzyte w omawianym przepisie okreslenie
,0S0by zajmujgce lokal bez tytutu prawnego” jest szersze niz sformutowanie
,najemca, ktéry pomimo ustania stosunku najmu, nie opuszcza lokalu” zawarte
w art. 34 poprzednio obowigzujgcej ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych. Oznacza to, ze art. 18 ust. 1i 2 u.o.p.l.
odnosi sie do oséb, ktore wczesniej dysponowaty tytutem prawnym do zajmowania
lokalu prawnego. W ustawie nie wskazuje sie, o jaki tytut prawny chodzi.
Wobec tego art. 18 ust. 1 u.o.p.l. ma takze zastosowanie do tych oséb zajmujgcych
lokal, ktore wczesniej legitymowaty sie prawnorodzinnym lub obligacyjnym tytutem

do zajmowania lokalu, innym niz najem.

Art. 18 ust. 1 u.o.p.l. nie wskazuje osob uprawnionych do dochodzenia
roszczenia odszkodowawczego. Dopiero z art. 18 ust. 2 u.o.p.l., ktéry wyznacza
wysokos¢ odszkodowania odpowiadajgcego wysokosci czynszu, jaki mogtby
otrzymac ,wiasciciel” z tytutu najmu, mozna wywieS¢, ze legitymacje czynng

w procesie odszkodowawczym ma ,wiasciciel”.

Pojecie ,wiasciciela” zostato zdefiniowane w art. 2 ust. 1 pkt 2 u.o.p.l. na
uzytek tej ustawy a nalezy przez nie rozumie¢ wynajmujgcego lub inng osobe, z

ktérg wigze lokatora stosunek prawny uprawniajgcy go do uzywania lokalu.

Btedne zakwalifikowanie zgtoszonego roszczenia na podstawie art. 224 § 2
w zw. z art. 225 k.c., jako uzupetniajgcego windykacyjne roszczenie wtasciciela (art.
222 § 2 k.c.) i jednoczesnie wykluczajgce legitymacje Gminy do jego dochodzenia
na podstawie przepisow o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia oznacza, ze

Sad pierwszej instancji nie rozpoznat istoty sprawy (zob. m.in. postanowienia Sadu
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Najwyzszego z dnia 6 sierpnia 2014 r., | CZ 48/14, nie publ. i z dnia 27 czerwca
2014 r., Il CZ 67/13, nie publ.). W zwigzku z uprzednim, obligacyjnym i
prawnorodzinnym tytutem pozwanych do zajmowania lokalu mieszkalnego ocena
roszczenia powodki 0 wynagrodzenie za dalsze korzystanie przez nich z lokalu w
tym takze ocena legitymacji Gminy do dochodzenia tego roszczenia musi byc
dokonana na podstawie art. 18 ust. 1 i 2 u.o.p.l. Przepis ten, ktory stanowi
szczegoblng regulacje dotyczgcg cywilnoprawnej odpowiedzialnosci za naruszenie

obowigzku zwrotu lokalu po wygasnieciu tytutu prawnego do jego zajmowania.

Z tych wszystkich wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 386 § 4 k.p.c.
uchylit zaskarzony apelacjg wyrok Sgdu Rejonowego w K. i przekazat temu Sgdowi

sprawe do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania.

aj



