Sygn. akt Il CZP 28/19

UCHWALA

Dnia 8 listopada 2019 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Jacek Gudowski (przewodniczacy)
SSN Marta Romanska (sprawozdawca)

SSN Katarzyna Tyczka-Rote

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z powodztwa Zarzgdu Komunalnych Zasoboéw Lokalowych sp. z 0.0.
z siedzibg w P.

przeciwko J. S.

0 zaptate,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym

w dniu 8 listopada 2019 r.,

zagadnienia prawnego

przedstawionego przez Sgd Okregowy w P.

postanowieniem z dnia 8 marca 2019 r., sygn. akt Il Ca (...),

"1. Czy roszczenie o odszkodowanie skierowane przeciwko osobie
zajmujgcej lokal mieszkalny bez tytutu prawnego, o ktérym mowa
w art. 18 ust. 1 ustawy z 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.
U. z 2018 r. poz. 1234 z pbézn. zm.), z punktu widzenia legitymacji
czynnej do wytoczenia powoddztwa, powinno by¢ traktowane
w szczegolnosci:

a. jako szczegolna postaC roszczenia o wynagrodzenie za
korzystanie z cudzej rzeczy, o ktérym mowa w art. 224-225 kodeksu
cywilnego i w zwigzku z tym legitymacje czynng posiada wytgcznie
wiasciciel lokalu, w rozumieniu przepiséw kodeksu cywilnego, czy tez

b. jako roszczenie o odszkodowanie za niewykonanie obowigzku
zwrotu rzeczy po zakohczeniu stosunku prawnego bedgcego
podstawg korzystania z lokalu i w zwigzku z tym legitymacje czynng
posiada wtasciciel w rozumieniu przepisu art. 2 ust. 1 pkt 2 ustawy
o ochronie praw lokatoréw (...), czy tez

c. jako roszczenie o odszkodowanie wynikajgce ze szczegolnego
rodzaju czynu niedozwolonego w postaci posiadania lokalu bez
podstawy prawnej i w zwigzku z tym legitymacje czynng posiada
podmiot, ktory w wyniku takiej sytuacji poniost szkode;

2. w razie przyjecia, ze legitymacje czynng w takiej sprawie ma



wiasciciel lokalu w rozumieniu przepisow kodeksu cywilnego lub
w rozumieniu przepisu art. 2 ust. 1 pkt 2 ustawy o ochronie praw
lokatoréw (...) - czy przekazanie przez witasciciela w drodze umowy
zawartej przez niego z podmiotem trzecim wtascicielskiego
uprawnienia do pobierania  pozytkbw jest rdwnoznaczne
z przeniesieniem na ten podmiot rowniez legitymaciji czynnej
w sprawie o roszczenie o ktorym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy
o ochronie praw lokatoréw (...)?"

podjat uchwate:

Roszczenie przewidziane w art. 18 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 2018 r. poz. 1234 ze zm.) przystuguje osobie bedacej
wiascicielem lokalu w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 2 tej ustawy

w okresie, ktérego dotyczy zadanie pozwu.

UZASADNIENIE

Powdd Zarzad Komunalnych Zasobow Lokalowych spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig w P. wnidst o zasgdzenie — na podstawie art. 18 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 2018 r. poz. 1234 ze zm.;
dalej — u.0.p.l.) —od J. S. kwoty 3.960,47 zt z odsetkami ustawowymi za opoznienie
od dnia 1 stycznia 2016 r. i kwoty 442 zt z odsetkami ustawowymi za opdznienie od
dnia 24 maja 2016 r.

Ustanowiony dla pozwanego kurator dla nieznanych z miejsca pobytu wniost

o oddalenie powddztwa.

Wyrokiem z dnia 13 marca 2018 r. Sad Rejonowy w P. oddalit powddztwo.
Sad ten ustalit, ze na mocy uchwaty z dnia 21 maja 2013 r. Rada Miasta P.
zlikwidowata zaktad budzetowy - Zarzgd Komunalnych Zasobéw Lokalowych w celu

jego przeksztatcenia w spotke z ograniczong odpowiedzialnoscig. Z chwilg



powstania powdd przejgt zobowigzania i naleznosci likwidowanego
samorzgdowego zaktadu budzetowego, a na podstawie umowy zawartej dnia 9
pazdziernika 2013 r. z Miastem P. i nastepnie przedtuzanej, objgt w dzierzawe
zas6b nieruchomosci gminnych, w tym nieruchomos$¢ zabudowang budynkiem

mieszkalnym przy ul. W..

Pozwany jest synem t. S., ktorej Miasto P. wynajeto lokal nr (...) przy ul. W.
w P. Oswiadczeniem z dnia 28 czerwca 2010 r. Miasto P., administrujgce lokalem
przez swoj zaktad budzetowy, wypowiedziato .. S. umowe najmu ze skutkiem na
dzien 31 sierpnia 2010 r. oraz wezwato jg do wydania lokalu i zaptaty zalegtych
naleznosci za korzystanie z niego tgcznie w kwocie 5.125,42 zi. Po Smierci . S. w
lokalu pozostat jedynie pozwany. Wyrokiem zaocznym z dnia 8 marca 2013 r. Sad
Rejonowy w P. nakazat pozwanemu, aby oprdoznit i wydat Miastu P. sporny lokal,
orzekajgc o braku jego uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego. Dnia 20
sierpnia 2014 r. lokal zostat wydany Miastu P. W okresie od dnia 1 czerwca do dnia
20 sierpnia 2014 r. pozwany nie pfacit odszkodowania za bezumowne korzystanie z

lokalu i opfat za zuzyte media. Jego dtug z tego tytutu wynosi kwote 3.960,47 zt.

Sad Rejonowy uznat, ze powdd nie ma legitymacji do dochodzenia
roszczenia wywodzonego z art. 18 ust. 1 u.o.p.l., gdyz nie jest ani wtascicielem
lokalu, ani tez nie miat wobec pozwanego statusu wynajmujgcego lokal. Gdyby
przyjac, ze powodowi taka legitymacja przystuguje, to zgtoszone roszczenie ulegto
przedawnieniu, ktérego bieg nalezato liczy¢ stosownie do art. 229 k.c., od dnia

wydania lokalu w posiadanie wtasciciela.

Przy rozpoznawaniu apelacji powoda od wyroku Sgdu Rejonowego powstaty
zagadnienia prawne przytoczone na wstepie, ktore Sad Okregowy w P.
postanowieniem z 8 marca 2019 r. przedstawit do rozstrzygniecia Sagdowi

Najwyzszemu.

Sad Okregowy stwierdzit, ze w nauce i orzecznictwie powstajg watpliwosci
co do charakteru roszczenia przewidzianego w art. 18 ust. 1 u.o.p.l., a mianowicie,
czy nalezy je wigza¢ z odpowiedzialnoscig kontraktowg (art. 471 k.c.) za

naruszenie obowigzku zwrotu lokalu po wygasnieciu tytutu prawnego do



korzystania z niego, czy tez z odpowiedzialnoscig za rodzaj czynu niedozwolonego
(art. 415 k.c.) albo wreszcie uznaC za roszczenie odnoszace sie do relacji
miedzy wiascicielem i posiadaczem lokalu, niemajgcym po zakonczeniu najmu
tytulu prawnego do wiadania nim (art. 224-225 k.c.). Okreslenie charakteru
dochodzonego roszczenia zdeterminuje sposob odpowiedzi na pytanie
o legitymacje czynng do wytoczenia powodztwa w niniejszej sprawie, ale takze
0 dtugos¢ terminu przedawnienia roszczenia i moment, od ktérego nalezy
liczy¢€ jego bieg. Uznanie roszczenia, o ktorym mowa w art. 18 ust. 1 u.o.p.l.
za szczegdblng posta¢ wynagrodzenia za Kkorzystanie z cudzej rzeczy
przewidzianego w art. 224-225 k.c. oznaczatoby, ze legitymacje czynng do jego
zgtoszenia posiada wytgcznie wiasciciel lokalu w rozumieniu przepiséw prawa
rzeczowego. Zakwalifikowanie omawianego roszczenia jako dotyczgcego
odszkodowania za niewykonanie obowigzku zwrotu rzeczy po zakonczeniu
stosunku prawnego bedgcego podstawg korzystania z lokalu powinno oznaczag, ze
legitymacje czynng do jego dochodzenia ma witasciciel w rozumieniu art. 2 ust. 1
pkt 2 u.o.p.l., a dostrzezenie w nim cech odszkodowania za popetnienie
szczegolnego rodzaju czynu niedozwolonego wigze sie z przyznaniem legitymacji

do jego dochodzenia poszkodowanemu bezprawng sytuacja.

Sad Okregowy stwierdzit, ze jesli za legitymowanego czynnie w sprawie
0 zasgdzenie odszkodowania przewidzianego w art. 18 ust. 1 u.o.p.l. uznac
wtasciciela lokalu w rozumieniu rzeczowoprawnym lub w rozumieniu art. 2 ust. 1
pkt 2 u.o.p.l., to powstaje kwestia, czy przekazanie przez takg osobe uprawnienia
do pobierania pozytkow z lokalu dzierzawcy jest rownoznaczne z przeniesieniem
na niego réwniez legitymacji czynnej w sprawie o roszczenie przewidziane w art. 18

ust. 1 u.o.p.l
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Po zakonczeniu stosunku najmu lokalu byli najemcy i osoby, ktore wywodzity
od nich tytut do korzystania z lokalu, powinni niezwtocznie wyda¢ wynajmujgcemu
przedmiot umowy (art. 675 § 1 k.c.). Jesli obowigzku tego nie spetnig dobrowolnie,
wynajmujgcy, ktéry legitymuje sie tytutem wykonawczym stwierdzajgcym

omawiany obowigzek, moze zaangazowa¢ w jego realizacje organy egzekucyjne



upowaznione do stosowania przymusu panstwowego. Niewykonanie obowigzku
zwrotu przedmiotu najmu rodzi odpowiedzialnos¢ odszkodowawczg najemcy

majgcq podstawe w art. 471 k.c.

Przedstawiony wyzej mechanizm postepowania w celu odzyskania przez
wynajmujgcego wiadztwa nad przedmiotem najmu jest przez ustawodawce
modyfikowany w odniesieniu do lokali mieszkalnych. Poddanie najmu lokali
stuzgcych zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych szczegdlnej regulacji wzgledem
ustalonej w kodeksie cywilnym ma dtugg tradycje, a motywowane jest
koniecznoscig wiekszej niz typowa dla prawa prywatnego ingerencji panstwa
w stosunki prawne nawigzywane w celu zaspokojenia tych podstawowych potrzeb
cztowieka. Ingerencja ustawodawcy w stosunki najmu lokali mieszkalnych wynika
z braku spotecznej akceptacji dla sytuacji, w ktorej byli lokatorzy i osoby
wywodzgce od nich tytut do korzystania z lokalu zostaliby — przy zastosowaniu
przymusu panstwowego — wyprowadzeni z lokalu bez uprzedniego zweryfikowania,
czy majg tytut do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w innym lokalu lub warunki
ku temu, by o taki tytut zadbaé we wlasnym zakresie. Jej celem jest natomiast
wywazenie interesobw wynajmujgcego oraz osoOb, ktére sg zobowigzane do
opuszczenia lokalu w zwigzku z tym, ze z roznych przyczyn utracity tytut do
korzystania z niego. W wyroku z dnia 4 kwietnia 2001 r., K 11/2000 (OTK-A ZU
2001, nr 3, poz. 54) Trybunat Konstytucyjny stwierdzit, ze prawo wifasciciela do
odzyskania lokalu po wygasnieciu tytutu uprawnionego do korzystania z niego
zostatlo w przepisach dotyczgcych najmu lokali mieszkalnych ograniczone ze

wzgledu na konkurencyjne w stosunku do interesow witasciciela wzgledy spoteczne.

Przepisy prawa materialnego i procesowego okreSlajgce zasady
wykonywania tytutdbw wykonawczych stwierdzajgcych obowigzek dtuznika
opuszczenia, oproznienia oraz wydania wierzycielowi lokalu mieszkalnego w ciggu
ostatnich kilkudziesieciu lat podlegaty istotnym zmianom, omoéwionym w uchwale
skfadu siedmiu sedziéw Sgdu Najwyzszego z dnia 13 grudnia 2011 r., Il CZP 48/11
(OSNC 2012, nr 5, poz. 57). Z perspektywy zagadnienia rozstrzyganego
W niniejszej sprawie istotne jest, ze od wielu lat ustawodawca ogranicza osobe

majgca tytut do lokalu w jej uprawnieniach do odzyskania wtadztwa nad nim,



a formg takiego ograniczenia jest ustalenie szczegolnych zasad wykonywania
orzeczen o obowigzku opuszczenia i opréznienia lokalu mieszkalnego,
uwzgledniajgcych koniecznos¢ dostarczenia dtuznikowi przez gmine lokalu
socjalnego (w sytuacjach unormowanych w art. 14 ust. 1 u.o.p.l.) albo innego
pomieszczenia (art. 1046 § 4 k.p.c. i rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci
zdnia 22 grudnia 2011 r. w sprawie szczegdétowego trybu postepowania
w sprawach o oproznienie lokalu lub pomieszczenia albo o wydanie nieruchomosci,
Dz.U. z 2012 r. Nr 1, poz. 5), w ktérym zaspokoi potrzeby mieszkaniowe po
wykonaniu obowigzku cigzgcego na nim w stosunku do wierzyciela. Funkcje
ochronng wobec oséb, ktorym nie wskazano lokalu, do ktéorego ma nastgpic
przekwaterowanie petni ustanowiony w art. 16 u.o.p.l. zakaz wykonywania wyrokow
eksmisyjnych w okresie od dnia 1 listopada do dnia 31 marca roku nastepnego,
chyba ze chodzi o osoby, przeciwko ktérym zapadt wyrok eksmisyjny z powodu
znecania sie nad rodzing. Unormowania te realizujg programowg norme zawartg

w art. 75 ust. 1 Konstytucji.

Ustalenie przez ustawodawce szczegdlnych zasad wykonywania orzeczen
nakazujgcych opuszczenie, oproznienie i wydanie lokali mieszkalnych oraz jego
przyzwolenie na trwanie przez jakis czas sytuacji, w ktdrej niemajacy tytutu do
korzystania z lokalu nie wydaje go wynajmujgcemu, wigzato sie z okresleniem praw
i obowigzkéw stron zakonczonego stosunku najmu lokalu mieszkalnego do
momentu zwrocenia wynajmujgcemu przedmiotu umowy. Reguluje je m.in. art. 18
u.o.p.l., zamieszczony w przepisach ogolnych ustawy dotyczgcych zasad i form
ochrony praw lokatoréow. Przez ustalenie tego unormowania ustawodawca
wyznaczyt ramy kolejnego stosunku prawnego, ktory powstaje z mocy ustawy
pomiedzy bytym wynajmujgcym oraz bytym lokatorem i osobami wywodzgcymi od
niego swoj tytut do korzystania z lokalu, a trwa do czasu wydania lokalu
wynajmujgcemu. Przestankg warunkujgcg powstanie tego stosunku jest
wczesniejsze zwigzanie jego stron umowg, w ktérej essentiala negoti wpisany byt
obowigzek zwrotu lokalu osobie, ktéra go udostepnita najemcy. Z tego powodu
charakteryzowany stosunek prawny mozna postrzega¢ jako konsekwencje
niewykonania obowigzku wydania lokalu (zob. uchwaly Sgdu Najwyzszego
z dnia 7 grudnia 2007 r., Il CZP 121/07, OSNC 2008, nr 12, poz. 137 i z dnia



21 pazdziernika 2015 r., Il CZP 70/15, OSNC 2016, nr 10, poz. 118, wyroki
Sadu Najwyzszego z dnia 25 kwietnia 2018 r., Il CA 1/18, nie publ. z dnia 18 maja
2012 r., IV CSK 490/11, nie publ., z dnia 9 listopada 2012 r., IV CSK 303/12,
nie publ., z dnia 7 marca 2014 r., IV CNP 33/13, nie publ.), ustanowiong jednak
z tej przyczyny, ze ustawodawca w pewien sposéb akceptuje postawe bytego
najemcy polegajgcg na zwlekaniu z dobrowolnym wykonaniem cigzgcego na nim
obowigzku i angazuje w jego wykonanie podmioty publicznoprawne, na ktoére
natozyt zadania z zakresu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. Stosunek prawny
nawigzywany na podstawie ustawy miedzy bytym wynajmujgcym i bytym najemcg
oraz osobami wywodzgcymi od najemcy prawa do korzystania z lokalu, trwajgcy do
czasu wykonania obowigzku opuszczenia lokalu i wydania go wynajmujgcemu,
w doktrynie nazywany bywa quasi najmem albo najmem nieprawidtowym,
natomiast w orzecznictwie kwalifikowany jest jako stosunek prawny wykazujgcy
cechy zblizone do umowy najmu (zob. uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 6 grudnia
2012 r., Il CZP 72/12, OSNC 2013, nr 6, poz. 71 i z dnia 7 grudnia 2007 r., lll CZP
121/07, OSNC 2008, nr 12, poz. 137). Stanu, w ktorym dtuznik korzysta
z ustanowionych na jego korzysc¢ rozwigzan normatywnych nie sposob natomiast
uzna¢ za czyn niedozwolony. Tak tez przyjgt Sgd Najwyzszy w uchwale z dnia
7 grudnia 2007 r., Il CZP 121/07, akcentujgc, ze ustawodawca uniezaleznit
odpowiedzialnos¢ przewidziang w art. 18 ust. 1-3 u.o0.p.l. od przestanki zawinienia

stanowi, w ktérym w Swietle przepisu odpowiedzialnos¢ ta powstaje.

W art. 18 ust. 1 i 2 u.o.p.l. ustawodawca natozyt na osoby zajmujgce lokal
bez tytutu prawnego obowigzek uiszczania co miesigc do dnia oprdznienia lokalu
odszkodowania, odpowiadajgcego wysoko$ci czynszu, jaki wiasciciel mogiby
otrzymac z tytutu najmu. Gdyby nie pokrywato ono poniesionych strat, wtasciciel
moze zgdac¢ odszkodowania uzupetniajgcego. W mysl art. 18 ust. 3 u.o.p.l., osoby
uprawnione do lokalu zamiennego albo socjalnego, jezeli sgd orzekt o wstrzymaniu
wykonania oproznienia lokalu do czasu dostarczenia im takiego lokalu optacajg
odszkodowanie w wysokosci czynszu albo innych opfat za uzywanie lokalu, jakie
bytyby obowigzane optacaé, gdyby stosunek prawny nie wygast.



Roszczenie, ktorego zrodtem jest powotany przepis, nazwane zostato przez
ustawodawce odszkodowaniem. Takg nazwg postuguje sie tez zwykle orzecznictwo,
dostrzegajgc zarazem cechy sSwiadczenia przewidzianego przez art. 18 ust. 1-3
u.o.p.l. istotnie roéznigce je od odszkodowania, ktérego dotyczy art. 361 § 2 k.c.
(zob. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 6 grudnia 2012 r., Ill CZP 72/12, OSNC
2013, nr 6, poz. 71). Obowigzek ptacenia odszkodowania, o ktorym mowa w art. 18
ust. 1-3 u.o.p.l. powstaje niezaleznie od tego, czy uprawniony do niego poniost
jakakolwiek szkode w zwigzku z niewydaniem mu lokalu po zakonczeniu stosunku
najmu, odszkodowanie to ma by¢ Swiadczone okresowo, co miesigc w wysokosci
odpowiadajgcej czynszowi mozliwemu do uzyskania z tytutu najmu (art. 18 ust. 1 2
u.o.p.l.) albo czynszu optacanego w czasie trwania najmu (art. 18 ust. 3 u.o.p.l.).
Zwigzek swiadczenia z art. 18 ust. 1-3 u.o.p.l. z czynszem wigze sie zatem z tym, ze
wysokos¢ naleznego ,odszkodowania” jest ustalana poprzez odwotanie sie do
czynszu, jako przystugiwatby witascicielowi w zwigzku z najem lokalu. Merytoryczne
zwigzek odszkodowania z art. 18 ust. 1 i 2 u.0.p.l. zczynszem wynika réwniez
z tego, ze wysokos¢ odszkodowania moze ulega¢ zmianom wraz ze
zmianami wysokosci czynszu (wzrost wartosci comiesiecznego odszkodowania
albo jego obnizenie) (tak tez Sad Najwyzszy wyroku z dnia 25 kwietnia 2018 r.,
[l CA 1/18, nie publ.). Odszkodowanie przewidziane przez art. 18 ust. 1-3 u.o.p.l.
zastepuje zatem czynsz i petni jego role. Powyzsze cechy roznig to odszkodowanie
takze od wynagrodzenia, o ktérym mowa w art. 224 § 2 w zw. z art. 230 k.c.,
CO oznacza, ze nawet gdyby relacje miedzy bytym wynajmujgcym i bytym najemcag
opisywacC jako rodzaj stosunkow miedzy wiascicielem i posiadaczem zaleznym
rzeczy, to art. 18 ust. 1-3 u.o.p.l. bedgcy — w Swietle zastrzezenia w art. 230 in fine
k.c. — regulacjg szczegdlng wobec przepiséw kodeksu cywilnego o wynagrodzeniu
za korzystanie z rzeczy, miatby do tych stosunkoéw zastosowanie z wyprzedzeniem
art. 224 § 2 k.c. w zwigzku z art. 230 k.c. (zob. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia
15 grudnia 2017 r., Il CZP 81/17, OSNC 2018, nr 10, poz. 92). Okresowos¢
Swiadczenia przewidzianego przez art. 18 ust. 1-3 u.o.p.l. ma znaczenie dla
okreslenia terminu przedawnienia roszczenia o jego zaptate (zob. wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 18 maja 2012 r., IV CSK 490/11, nie publ., z dnia 9 listopada
2012 r., IV CSK 303/12, nie publ. i z dnia 7 marca 2014 r., IV CNP 33/13, nie publ.).



Roszczenie przewidziane w art. 18 ust. 1 u.o.p.l. powstaje po zakonhczeniu
obligacyjnego stosunku prawnego, ktéry powinien zakohczyC sie wydaniem
jego przedmiotu  wynajmujgcemu. Zostato ono pomyslane jako forma
zrekompensowania mu sytuacji, gdy — z akceptacjg ustawodawcy i ze wzgledu na
stworzone przez niego unormowania ochronne — dtuznik obowigzku opuszczenia
lokalu mieszkalnego pozostanie w tym lokalu do czasu, az nie zostang spetnione
przestanki warunkujgce przymusowe wykonanie cigzgcego na nim obowigzku.
Trzeba dostrzec, ze unormowania ochronne przewidziane przez ustawodawce
mogg3 istotniej wptyng¢ na czas niezbedny do przymusowego wykonania obowigzku
opuszczenia i wydania lokalu mieszkalnego przez lokatoréw znajdujgcych sie
w sytuacji, z ktorg ustawa wigze ich uprawnienie do lokalu zamiennego albo
socjalnego, jezeli sgd orzekt o wstrzymaniu wykonania oprdznienia lokalu do czasu
dostarczenia im takiego lokalu. W tych przypadkach spetnia ono role ochronng
wobec lokatorow oczekujgcych na dostarczenie innego lokalu, w ktérym
mogq zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe, stabilizujgc i ograniczajgc wysokosc¢
Swiadczenia, jakiego wiasciciel moze zazgda¢ od nich za korzystanie z lokalu
po ustaniu najmu. W przypadkach objetych regulacjg art. 18 ust. 1 i 2 u.o.p.l.,
w ktoérych okreslone w ustawie przestanki wykonania orzeczenia nakazujgcego
opuszczenie i oproznienie lokalu nie wydtuzajg tak drastycznie czasu trwania
postepowania egzekucyjnego, zastrzezenie na rzecz wiasciciela uprawnienia do
zazgdania od korzystajgcego z lokalu swiadczenia odpowiadajgcego czynszowi
mozliwemu do uzyskania z tytutu najmu wzmacnia pozycje wtasciciela, zwalniajgc
go z obowigzku dowodzenia, czy stan powstalty w zwigzku z niewykonaniem
obowigzku zwrdcenia mu przedmiotu najmu spowodowat po jego stronie szkode
w postaci nieosiggniecia oczekiwanych pozytkéw. Gdyby szkoda wtasciciela byta
wyzsza niz skompensowana odszkodowaniem naleznym na podstawie art. 18
ust. 1 i 2 u.o.p.l., wlasciciel moze zazgda¢ odszkodowania uzupetniajgcego, ale
powinien go dochodzi¢ na zasadach ogdlnych. Konstrukcja roszczenia
przewidzianego w art. 18 ust. 1-3 u.o.p.l. realizuje standardy okreslone w uchwale
sktadu siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia 10 lipca 1984 r., zasadzie
prawnej, Il CZP 20/84 (OSNC 1984, nr 12, poz. 209).
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Podmiotem, ktéremu przystuguje roszczenie przewidziane w art. 18 ust. 1-3
u.o.p.l. jest verba legis ,wtasciciel”, a zobowigzanym wobec niego do swiadczenia —
osoba korzystajgca z lokalu bez tytutu prawnego. Ustawa o ochronie praw
lokatoréw i mieszkaniowym zasobie gminy dotyczy stosunkow obligacyjnych, nie
zas rzeczowoprawnych, i z tym zatozeniem koresponduje definicja wtasciciela
lokalu przyjeta na potrzeby tej regulacji w art. 2 ust. 1 pkt 1 u.o.p.l. W jej Swietle
wiascicielem lokalu jest wynajmujgcy, czyli osoba majgca do niego tytut
pozwalajgcy na zawarcie z lokatorem umowy najmu albo innej umowy
uprawniajgcej do uzywania lokalu. Taki tytut zwykle przystuguje witascicielowi
nieruchomos$ci, w ktérej znajduje sie lokal zdatny do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych, ale w pewnych sytuacjach — na przykfad ze wzgledu na zawarcie
przez wiasciciela umowy dzierzawy nieruchomosci — moze przystugiwac innej
osobie. W wyroku z dnia 25 kwietnia 2018 r., Il CA 1/18 (nie publ.), Sad Najwyzszy
wskazat, ze umowa najmu — jak kazdy stosunek obligacyjny — ma samoistny byt
wtym znaczeniu, ze jego waznosC¢ nie jest uzalezniona od mozliwosci
rzeczywistego dysponowania danym przedmiotem przez wynajmujgcego. Umowa
ta pozostaje zatem wazna takze woéwczas, gdy przedmiotem najmu jest rzecz
cudza. Zawarcie umowy najmu cudzej rzeczy wywotuje skutek inter partes, mogac
w tej relacji stanowi¢ tytut do pobierania czynszu (z réwnoczesng mozliwoscig
dochodzenia przez najemce roszczen z tytutu odpowiedzialnosci za obcigzenie
rzeczy prawem innej osoby). W konsekwencji, jak kazdy stosunek najmu, umowa
zawarta w tych warunkach moze zosta¢ rozwigzana lub wypowiedziana na

zasadach ogdinych.

Skoro w art. 18 ust. 1-3 u.o.p.l. ustawodawca postuzyt sie pojeciem
zdefiniowanym na potrzeby stosunkéw prawnych normowanych ustawg o ochronie
praw lokatorow, to nalezy przyjg¢, ze takze w art. 18 ust. 1-3 uzywane jest ono
w znaczeniu ustalonym w art. 2 ust. 1 pkt 2 u.o.p.l.,, zwlaszcza Ze trudno znalez¢
argumenty systemowe lub celowosciowe, ktore by sprzeciwiaty sie takiej wyktadni.
Uzyte w art. 18 ust. 1 u.o.p.l. okreslenie wtasciciel powinno by¢ zatem objasniane
z odwotaniem sie do definicji ustalonej w art. 2 ust. 1 pkt 2 u.o.p.l., nawigzujgcej do
stosunku obligacyjnego, na podstawie ktérego osoba zajmujgca lokal byta

upowazniona do korzystania z niego, nie zas do poje¢ uzywanych
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w art. 224 § 2 w zwigzku z art. 230 k.c. i wskazujgcych na podmioty, w relacjach
miedzy ktorymi istniejg roszczenia przewidziane tymi przepisami. Z art. 18 ust. 1-3
u.o.p.l. nie wynika Zzaden zwigzek miedzy ksztattowanymi przez te przepisy
obowigzkami uiszczania odszkodowania a stwierdzeniem dobrej lub zlej wiary
osoby zajmujacej lokal bez tytutu prawnego. Osoba korzystajgca z lokalu
mieszkalnego po ustaniu najmu do czasu przeprowadzenia w stosunku do niej
postepowania egzekucyjnego niewatpliwie nie jest tez posiadaczem samoistnym
lokalu w rozumieniu art. 336 in princ. k.c., a co najwyzej — takze z uwagi na ksztatt
jej relacji z wtascicielem wyznaczony przez ustawodawce w art. 18 ust. 1-3 u.o.p.l.

— posiadaczem zaleznym tego lokalu w rozumieniu art. 336 in fine k.c.

Z Zzgdaniem opuszczenia i oproznienia lokalu mieszkalnego w oparciu
0 przepisy o najmie lokali mieszkalnych moze wystgpic¢ ten, kto jako wynajmujgcy
zwart umowe najmu, ktérej zakonczenie upowaznia go do zazgdania zwrotu lokalu
bedacego jej przedmiotem. Jak powiedziano, wynajmujgcym moze byc¢ nie tylko
wiasciciel nieruchomosci, lecz i podmiot powotujgcy sie na inne prawa do niej,
upowazniajgce do nawigzywania stosunkéw obligacyjnych, ktoére dotyczg
nieruchomosci i pobierania z tego tytutu pozytkdw. Te stosunki mogg jednak ustac
w réznym czasie w relacji do zawartej umowy najmu. Trafnie zauwazyt Sad
Okregowy, ze wejscie innej osoby w miejsce wynajmujgcego w trwajgcym stosunku
najmu wymagatoby zawarcia umow przelewu wierzytelnosci i przejecia diugu
(tak tez Sgd Najwyzszy w uchwale z dnia 15 grudnia 2017 r., lll CZP 81/17, OSNC
2018, nr 10, poz. 92), chyba ze przyczyng nastepstwa byloby osobno unormowane
zbycie rzeczy najetej w czasie trwania najmu, o skutkach ktérego ustawodawca
postanowit w art. 678 § 1 k.c. Koniecznos¢ postuzenia sie obiema powyzszymi
konstrukcjami w celu spowodowania zmiany stron umowy najmu wynika z jej
wzajemnego charakteru, oznaczajgcego, ze wynajmujgcy jest zaréwno
wierzycielem, jak i dtuznikiem najemcy, i odwrotnie. Po rozwigzaniu najmu,
obojetne z jakiej przyczyny, trudno jest jednak méwi¢ o wstepowaniu innej osoby
w trwajgcy stosunek prawny o cechach umowy wzajemnej. Gdyby w takiej sytuaciji
istniaty niezaspokojone wierzytelnosci bytego wynajmujgcego do bytego najemcy,

lub odwrotnie, to mogg by¢ one przedmiotem przelewu, na podstawie ktérego
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dochodzi do zmiany uprawnionego do uzyskania Swiadczenia wiasciwego dla

przelanej wierzytelnosci.

Roszczenie o swiadczenie przewidziane w art. 18 ust. 1-3 u.o.p.l. powstaje
na mocy powotanego przepisu po zakonczeniu stosunku najmu, z uprzednim
istnieniem ktérego ma funkcjonalny zwigzek. Stan faktyczny odpowiadajgcy
hipotezie art. 18 ust. 1-2 u.o.p.l. realizuje sie bowiem w momencie utraty tytutu
prawnego do Kkorzystania z lokalu przez najemce, wraz z ktérym tytut do
korzystania z lokalu tracg takze inne osoby wprowadzone przez niego do lokalu.
Okolicznoséci, w zwigzku z wystgpieniem ktérych powstaje omawiane roszczenie sg
rozciggniete w czasie, a i sam ustawodawca nadat temu roszczeniu charakter
okresowy, gdyz stwierdzit, ze odszkodowanie, o ktérym mowa w art. 18 ust. 1-3
u.o.p.l. jest ptatne miesiecznie. Odszkodowanie to ma skompensowacé brak
mozliwosci pobrania pozytkdw z lokalu zajetego przez bylego najemce i osoby
wprowadzone przez tegoz najemce do lokalu, a uprawnionym do jego uzyskania
jest ten, kto w okresie, gdy lokal jest zajmowany przez zobowigzanych do jego
opuszczenia ma status osoby wtadnej wynajgc lokal i pobierac z tego tytutu czynsz.
Jest to albo wiasciciel nie tylko w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 2 u.o.p.l., ale
I w rozumieniu prawa rzeczowego, albo osoba, ktora ma status wiasciciela
w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 2 u.o.p.l. z uwagi na stosunek prawny, w jakim
pozostaje z wtascicielem w rozumieniu prawa rzeczowego. Wiascicielem lokalu
uprawnionym do odszkodowania przewidzianego w art. 18 ust. 1-3 u.o.p.l.
w okresie, gdy istniejg podstawy do jego pobierania nie musi by¢ zatem tylko jedna

osoba.

W wyroku z dnia 11 marca 1999 r., Il CKN 198/98 (OSNC 1999, nr 10,
poz. 175) Sad Najwyzszy stwierdzit, ze wynajmujgcy niebedgcy wiascicielem
rzeczy najetej moze domagac sie naprawienia szkody wyniktej z nieuwzglednienia
przez najemce obowigzku zwrotu rzeczy tylko wéwczas, gdy przystugiwato mu
uprawnienie do dysponowania rzeczg po zakonczeniu najmu. Do powstania
odpowiedzialnosci kontraktowej nie wystarcza niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie zobowigzania z przyczyn, za ktére dtuznik odpowiada; ponadto

nieodzowna jest bedgca normalnym nastepstwem niewykonania lub nienalezytego
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wykonania zobowigzania szkoda (art. 471 w zwigzku z art. 361 k.c.). W odniesieniu
do wynajmujgcego, wzgledem ktérego najemca nie wykonat obowigzku
przewidzianego w art. 675 § 1 k.c., oznacza to, ze musi on wykazac, iz na skutek
niezwrocenia mu w terminie przedmiotu najmu poniost okreslony uszczerbek
w swym majatku. Wykazanie przez wynajmujgcego szkody wyniktej z niewykonania
obowigzku przewidzianego w art. 675 § 1 k.c. wymaga zatem przede wszystkim
stwierdzenia prawnej mozliwosci dysponowania rzeczg w okresie po nadejsciu dnia,

w ktérym rzecz powinna mu by¢ zwrocona.

Jak wskazat Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 10 sierpnia 2018 r.,
I CZP 27/18, zawarcie umowy dzierzawy oznacza upowaznienie dzierzawcy do
pobierania pozytkbw cywilnych (czynszu najmu lokalu). Jest to wiec pewne
okrojenie uprawnien wiascicielskich na jego rzecz. Wraz z przeniesieniem wigzkKi
uprawnien wtascicielskich (uprawnienia do pobierania pozytkbw z przedmiotu
wiasnosci) dochodzi réwniez do przeniesienia na dzierzawce catoksztattu
zwigzanych z tym uprawnien ochronnych - w tym prawa do zgdania odszkodowania
w przypadku naruszenia tego uprawnienia cudzym dziataniem, polegajgcym na

korzystaniu z lokalu mimo ustania stosunku prawnego, ktory do tego legitymowat.

W sSwietle art. 2 ust. 1 pkt 1 najemca lokalu lub osoba uzywajgca lokal na
podstawie innego tytutu prawnego niz prawo wiasnosci jest lokatorem. Trzeba
podkresli¢, ze w zwigzku z zawarciem umowy najmu tytut prawny do korzystania
z lokalu bedgcego jej przedmiotem mogg zyskac takze inne osoby niz sam najemca,
a mianowicie te, ktérych korzystanie z lokalu wynika z prawa i woli najemcy.
W praktyce najczesciej wspolnie z najemcg zajmujg lokal i od niego wywodzg swdj
tytut do korzystania z lokalu osoby, wzgledem ktérych najemca - przez
dostarczenie im mieszkania — wypetnia obowigzek alimentacyjny i inne obowigzki
rodzinnoprawne. Tych oséb najemca nie moze swobodne pozbawié mozliwosci
korzystania wraz z nim z przedmiotu najmu, a z jego obowigzkami w tym zakresie
musi liczy¢ sie wynajmujgcy, ktoéry nie moze zazgdaé, by nalezgce do tej grupy
osoby bliskie najemcy opuscity lokal inaczej jak wraz z nim. Wprowadzajgc do
wynajmowanego lokalu inne osoby pozostajgce z najemcg w stosunku bliskosci,

wobec ktorych nie cigzy na nim jednak obowigzek alimentacyjny, najemca zawiera
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z nimi umowe zblizong do uzyczenia. Tego rodzaju stosunek prawny zwykle tez
tagczy najemcédw z dorostymi dzieCmi, ktore po osiggnieciu petnoletniosci
i usamodzielnieniu sie nie opuscity wynajmowanego mieszkania. Strong umowy
z takimi osobami pozostaje najemca i on tez moze jg rozwigzac (art. 716 k.c.).
Uprawnienia takich oséb do korzystania z lokalu sg wzgledem wynajmujgcego
pochodne i zalezne od uprawnien najemcy, co oOznacza, ze gashg wraz
Z uprawnieniami najemcy (zob. uchwaty skfadu siedmiu sedzibw Sadu
Najwyzszego z dnia 9 marca 1959 r., | CO 1/59, OSN 1959, nr 4, poz. 95, z dnia
6 kwietnia 1970 r., Ill CZP 61/69, OSNCP 1971, nr 7-8, poz. 118).

W kodeksie cywilnym i w ustawie o ochronie praw lokatorow ustawodawca
uwzglednit sytuacje os6b wprowadzonych do lokalu przez najemce, z ktorymi
wynajmujgcy nie zawierat umowy najmu i przewidziat ich odpowiedzialnosc
solidarng z najemcg za zaptate czynszu i innych opfat (art. 688 § 1 k.c.) oraz
obowigzek wezwania takich os6b do udziatu w sprawie o nakazanie opuszczenia
i oproznienia lokalu (art. 15 ust. 1 u.o.p.l.), a takze wspomniat o roli takich oséb
w innych sytuacjach zwigzanych z korzystaniem z lokalu (art. 10 ust. 2 u.o.p.l.).
Takze w przepisach okreslajgcych zasady przymusowego wykonania obowigzkow
opuszczenia i opréznienia lokali mieszkalnych ustawodawca uwzglednit nie tylko
samego bylego najemce i jego sytuacje zyciowg, ale i sytuacje osob, ktore swoj
tytut do korzystania z lokalu wywodzity od najemcy. Wykonanie orzeczenia
nakazujgcego opuszczenie i opréznienie lokalu napotyka w stosunku do tych oséb
na takie same ograniczenia, jakie dotyczg bytego najemcy; w szczegdlnosci osoby
te mogg, z uwagi na ich wlasng sytuacje, by¢ uprawnionymi do lokalu socjalnego.
Po zakonczeniu najmu, wszystkie osoby, ktére powinny wystgpi¢ w postepowaniu
0 nakazanie opuszczenia i oproznienia lokalu (art. 15 ust. 1 u.o.p.l.) — tak samo jak
byty najemca — majg status zajmujgcych lokal bez tytutu prawnego, lecz objetych
regulacjg o wykonaniu obowigzku opuszczenia i oproznienia lokalu mieszkalnego.
W konsekwenciji, stosunek prawny nawigzywany na mocy art. 18 ust. 1-3 u.o.p.l.
pomiedzy ,wiascicielem” i ,0sobg zajmujgcg lokal bez tytutu prawnego” w okresie
pomiedzy wydaniem orzeczenia nakazujgcego opuszczenie i opréznienie lokalu
i jego wykonaniem dotyczy nie tylko bytego najemcy, lecz i tych osdb, ktore jako

bliskie najemcy zajmowaty lokal wspdlnie z nim w czasie, gdy trwat stosunek najmu.
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Wskazuje to na Scisty zwigzek omawianego roszczenia z pierwotnym
Swiadczeniem. Czynsz bowiem uiszczany jest periodycznie w terminach
umowionych (art. 669 k.c.), a osoby zajmujgce lokal wspdlnie z najemcyg
odpowiadajg za jego zaptate solidarnie z nim. Za zaptate odszkodowania
w okolicznosciach okreslonych w art. 18 ust. 1-3 u.o.p.l. odpowiadajg natomiast
in solidum.

Majgc powyzsze na uwadze, orzeczono jak w sentencji.
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