Sygn. akt Il CZP 35/19

UCHWALA

Dnia 5 grudnia 2019 .
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Grzegorz Misiurek (przewodniczgcy)
SSN Anna Owczarek (sprawozdawca)
SSN Karol Weitz

Protokolant Iwona Budzik

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

przeciwko M. M., W. M., D. M. i T. M.

o zapfate,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym

w dniu 5 grudnia 2019r.,

zagadnienia prawnego przedstawionego

przez Sgd Okregowy w P.

postanowieniem z dnia 19 marca 2019 r., sygn. akt Il Ca (...),

"Czy odszkodowania, o ktorym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy z
dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2018 r. poz.
1234 ze zm.), moze dochodzi¢ podmiot, z ktérym osobe zajmujgca
lokal bez tytulu prawnego nigdy nie wigzat stosunek prawny
uprawniajgcy do uzywania lokalu, ale ktéry dysponuje uprawnieniem
do korzystania z takiego lokalu i pobierania z niego pozytkéw,
wynikajgcym ze stosunku prawnego nawigzanego z wiascicielem
lokalu w rozumieniu prawnorzeczowym, czy tylko wiasciciel w
rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 2 ustawy, czy tez wtasciciel w rozumieniu
prawnorzeczowym?"

podjat uchwate:

Roszczenie przewidziane w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn.: Dz.U.

z 2019 r., poz. 1182 ze zm.) przystuguje osobie bedacej



wiascicielem lokalu w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 2 tej ustawy w

okresie, ktérego dotyczy zadanie pozwu.

UZASADNIENIE

Powddka Zarzagd Komunalnych Zasobow Lokalowych spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w P. wniosta o zasgdzenie in solidum od pozwanych
M. M., W. M., D.M. i T. M. kwoty 2 171,72 zt tytutem odszkodowania i opfat
eksploatacyjnych zwigzanych z zajmowaniem lokalu mieszkalnego, potozonego w
P. przy ul. M./13 w okresie od dnia 22 lutego 2014 r. do dnia 12 sierpnia 2014 r.

oraz kwoty 540,79 zt tytutem skapitalizowanych odsetek od tej naleznosci.

Wyrokiem z dnia 30 maja 2018 r. Sad Rejonowy w P. oddalit powddztwo.
Orzeczenie powyzsze zapadio w bezspornym stanie faktycznym. Wiascicielem
nieruchomos$ci potozonej w P. przy ul. M. jest miasto P. Gospodarowanie
komunalnym zasobem lokalowym, w sktad ktérego wchodzi lokal nr 13, potozony w
budynku posadowionym na tej nieruchomosci, powierzono poczatkowo
samorzgdowemu zaktadowi budzetowemu, dziatajgcemu pod nazwg Zarzad
Komunalnych Zasobéw Lokalowych. Uchwatg Rady Miasta P. z dnia 21 maja 2013
r. podmiot ten zostat przeksztatcony w spotke prawa handlowego pod firmg Zarzgd
Komunalnych Zasobdéw Lokalowych spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z
siedzibg w P. Z treSci uchwaty wynika, ze spoétka jest nastepcg prawnym zaktadu
budzetowego w ,prawach i obowigzkach zwigzanych z [jego] dziatalnoscig” oraz
.przejmuje jego naleznosci i zobowigzania”. Spoétka podjeta dziatalnos¢ po
wpisaniu do Krajowego Rejestru Handlowego w dniu 5 listopada 2013 r., a obecny
tytut prawny do nieruchomosci potozonej przy ul. M. wywodzi z umowy dzierzawy
zawartej z miastem P. Pozwanymi w sprawie sg M. M., byta najemczyni lokalu nr
13 o powierzchni 36,50 m?, ktéra samowolnie zajeta dalszg czes$é lokalu o
powierzchni 40,60 m?, oraz jej domownicy W. M., D. M. i T. M., korzystajgcy z
lokalu na podstawie uzyczenia. Pozwani byli okresowo zameldowani na pobyt staty.
Wobec zalegto$ci w uiszczaniu optat Miasto P. wypowiedziato umowe najmu. Lokal
zostat przejety przez powodowg spotke w dniu 12 sierpnia 2014 r. pod nadzorem

komornika.



Przyczyng oddalenia powodztwa byto przyjecie braku legitymacji czynne;j
powodki oraz nie wykazania faktu zajmowania przez pozwanych lokalu
w okresie objetym dochodzong naleznoscig. Sad przyjat ze, w okresie gdy Zarzad
Komunalnych Zasobdw Lokalowych jako zaktad budzetowy realizowat w imieniu
Miasta P. funkcje witascicielskie, zakres jego dziatalnosci obejmowat m.in.
naliczanie, pobieranie i dochodzenie odszkodowan od osob zajmujgcych lokale
komunalne bez tytutu prawnego. Organ gminy, likwidujgc jednostke budzetowa,
na podstawie art. 12 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach
publicznych (jedn. tekst: Dz. U. z 2013 r., poz. 885) okre$la przeznaczenie mienia
znajdujgcego sie dotad w jej zarzadzie. Zgodnie z art. 23 ustawy z dnia 20 grudnia
1996 r. o gospodarce komunalnej (jedn. tekst: Dz. U. z 2011 r., Nr 45, poz. 236),
sktadniki mienia samorzgdowego zaktadu budzetowego przeksztatconego w spotke
prawa handlowego stajg sie majgtkiem spétki, jednak dla jego przeniesienia
konieczne jest dokonanie kolejnej czynnosci prawnej. Spétka wstepuje ponadto
we wszystkie prawa i obowigzki dotychczasowego zaktadu. Tak uksztattowane
nastepstwo ma charakter sukcesji uniwersalnej. Sgd pierwszej instancji uznat, ze
Zarzad Komunalnych Zasobow Lokalowych spotka z o.0. (dalej jako: ,ZKZL” lub
,Spotka”) przejeta wszystkie wierzytelnosci zwigzane z gospodarowaniem lokalami
mieszkalnymi w okresie do dnia 30 wrzesnia 2013 r. i mogta realizowa¢ wynikajgce
stad roszczenia. Stwierdzit, ze w okresie pobzniejszym legitymacja do ich
dochodzenia przystugiwata jedynie wiascicielowi, a nie spotce bedacej dzierzawca

nieruchomosci.

Sad Okregowy w P., rozpoznajgc apelacje powoda powzigt powazne
watpliwosci co do wyktadni art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, ktéorym dat wyraz w zagadnieniu prawnym przedstawionym Sgdowi
Najwyzszemu na podstawie art. 390 k.p.c. Wskazat, ze naleznos¢ cigzgca na
osobach zajmujgcych lokal bez tytutu prawnego okreslona jest w tym przepisie jako
odszkodowanie. Odwotujgc sie do uchwaty Sgdu Najwyzszego z dnia 7 grudnia
2007 r., Il CZP 121/07 (OSNC 2008, nr 12, poz. 137) uznat, ze odpowiedzialno$¢
tych os6b nie wynika z czynu niedozwolonego i zblizona jest najbardziej do

odpowiedzialnosci kontraktowej opartej na art. 471 i nast. k.c. z daleko idgcymi



zmianami wynikajgcymi z art. 18 wskazanej ustawy. Podkreslit, ze przepis
powyzszy nie wskazuje wprost podmiotu, ktéry moze dochodzi¢ tego roszczenia,
jakkolwiek w ust. 2 i 5 w sposéb posredni odwotuje sie do pojecia ,wtasciciel”. Sad
przytoczyt rozbiezne orzeczenia przyjmujgce, ze za wtasciciela w jego rozumieniu
nalezy uzna¢ wynajmujgcego lub inng osobe, z ktérg wigze lokatora stosunek
prawny uprawniajgcy go do uzywania lokalu (art. 2 ust. 2 ustawy), wiasciciela
w znaczeniu prawa rzeczowego (art. 140 k.c.) albo kazdy podmiot, ktory wykaze
szkode pozostajgcg w adekwatnym zwigzku przyczynowym z nie zwroceniem mu
lokalu (art. 361 k.c.). Wskazat, ze powoddztwo wytoczyt dzierzawca, ktéry miat
prawo — w okresie, ktérego dotyczy Zgdanie — do dysponowania lokalem
i pobierania pozytkdéw, a odszkodowanie nie jest pozytkiem. Opowiedziat sie za
pogladem, ze szkoda poniesiona przez dzierzawce przybiera posta¢ utraconych
korzysci w postaci czynszu, ktory mégtby uzyska¢ oddajgc wydzierzawiong rzecz

w najem.
Sad Najwyzszy zwazyt:

Rozstrzyganie zagadnien prawnych petni dwie funkcje. Z jednej strony stuzy
realizacji przez Sgd Najwyzszy nadzoru judykacyjnego nad sgdami powszechnymi,
z drugiej umozliwia usuwanie powaznych watpliwosci jurydycznych ujawnionych
w trakcie postepowania odwotawczego. Nie wymaga szerszego uzasadnienia
stwierdzenie, ze wyktadnia ust. 1 art. 18 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (jedn. tekst: Dz. U. z 2018 r., poz. 1234 ze zm.) — dalej jako: ,u.0.p.l.”
lub ,ustawa”, ktéry nadal, mimo licznych zmian tego przepisu, obowigzuje
w pierwotnym brzmieniu, przysporzyta probleméw sgdom orzekajgcym. Ich
wyrazem byty kolejne uchwaty Sgdu Najwyzszego odnoszgce sie do charakteru
odpowiedzialno$ci i kwalifikacji naleznosci cigzgcych na osobach zajmujgcych
lokale z publicznego zasobu mieszkaniowego bez tytutu prawnego. Obecnie
nie budzi watpliwosci poglad, Zze odpowiedzialnos¢ oparta na art. 18 ust. 1
ma charakter kontraktowy i jest realizowana na zasadach okre$lonych w art. 471
k.c., wobec naruszenia obowigzku zwrotu lokalu po zakonhczeniu stosunku
prawnego uzasadniajgcego uprzednio korzystanie z niego (por. uchwaty Sadu
Najwyzszego z dnia 7 grudnia 2007 r., Ill CZP 121/07, OSNC 2008, nr 12, poz. 137,



z dnia 21 pazdziernika 2015 r., Il CZP 70/15, OSNC 2016, nr 10, poz. 118,
z dnia 8 listopada 2019 r., lll CZP 28/19, dotad nie publ., wyroki Sgdu 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., z dnia 7 marca 2014 r., IV CNP 33/13, nie publ., z dnia
25 kwietnia 2018 r., Il CA 1/18, nie publ.). Takie swoiste zakotwiczenie jej
w poprzednim stosunku najmu, wynikajgce wprost z tytutu ustawy i legalnej definiciji
pojecia lokator, zawartej w art. 2 ust. 1 pkt 1 oznacza, ze do naprawienia szkody
obowigzany sg byli najemcy zajmujgcy takie lokale oraz osoby wywodzgce od nich
prawa pochodne do korzystania z lokali, takze po wygasnieciu samodzielnego
tytulu prawnego przystugujgcego bytemu najemcy. Takie prawa pochodne
mogag wynika¢c ze stosunkdw rodzinnych lub  stosunkéw  obligacyjnych,
jak podnajem lub uzyczenie, za wyjatkiem udostepnienia lokalu wbrew zakazowi
lub bez uzyskania wymaganej zgody wynajmujgcego albo na podstawie umowy
najmu. Czes¢ przedstawicieli piSmiennictwa stosunek prawny nawigzany miedzy
tymi podmiotami, trwajgcy do czasu wykonania obowigzku opuszczenia lokalu
i wydania go wynajmujgcemu nazywa quasi hajmem albo najmem nieprawidtowym.
Judykatura kwalifikuje go jako swoisty stosunek prawny o cechach zblizonych do
umowy najmu, ktérego zrodtem jest ustawa (zob. uchwaty Sgdu Najwyzszego
z dnia 6 grudnia 2012 r., lll CZP 72/12, OSNC 2013, nr 6, poz. 71 i z dnia 7 grudnia
2007 r., Il CZP 121/07, OSNC 2008, nr 12, poz. 137). Odpowiedzialnosc¢ tych oséb
ma charakter in solidum (por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 21 pazdziernika
2015 r., Il CZP 70/15). Konsekwentnie roszczenie oparte na art. 18 ust. 1 u.o.p.l.

nie przystuguje wobec osob, ktdre samowolnie zajety lokal.

Kwestig sporng byta legitymacja czynna do dochodzenia roszczen. O ile
nigdy nie kwestionowano uprawnienia wiasciciela, o tyle rozbieznie oceniano je
w odniesieniu do innych podmiotow. Z jednej strony podzielano poglad, wyrazany
na tle poprzedniego stanu prawnego, ze wynajmujgcy nie bedgcy witascicielem
rzeczy najetej moze domagac sie naprawienia szkody wyniktej z nieuwzglednienia
przez najemce obowigzku zwrotu rzeczy tylko wéwczas, gdyby przystugiwato
mu uprawnienie do dysponowania rzeczg po zakonczeniu najmu (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 11 marca 1999 r., Il CKN 198/98, OSNC 1999, nr 10,

poz. 175, a po zmianie stanu prawnego nie publikowane wyroki Sgdu Najwyzszego



z dnia 4 sierpnia 2005 r., Ill CK 689/04, z dnia 18 kwietnia 2013 r., lll CSK 229/12,
z dnia 28 marca 2014 r., lll CSK 156/13, z dnia 23 wrzesnia 2016 r., Il CSK 747/15).
Opierat sie on na zatozeniu, ze dla powstania odpowiedzialnosci kontraktowej nie
wystarcza niewykonanie zobowigzania z przyczyn, za ktére odpowiada dtuznik,
gdyz jej przestankg jest takze szkoda, bedgca normalnym nastepstwem tego
niewykonania. Oznacza to, ze konieczne jest stwierdzenie prawnej podstawy
dalszego dysponowania lokalem, umozliwiajgcego jego wynajmowanie i osigganie
korzysci lub koniecznosci jego zastgpienia innym, skutkujgcej powstaniem strat.
Z drugiej wskazywano, ze uprawnienie do pobierania pozytkdw cywilnych nalezy
do triady uprawnien wiascicielskich przystugujgcych osobie dysponujgcej tytutem
prawno-rzeczowym, ktoéra moze je przekazaC osobie trzeciej na podstawie
czynnosci prawnej przelewu. W tym nurcie orzecznictwa miesci sie uchwata Sadu
Najwyzszego z dnia 15 grudnia 2017 r., lIl CZP 81/17 (OSNC 2018, nr 10, poz. 92),
w ktérej wyjasniono, ze spodtka z o.0., powstata w zwigzku z likwidacjg
zaktadu budzetowego, realizujgcego zadania gminy w zakresie gospodarowania
nieruchomosciami stanowigcymi jej wtasnos¢, nie wstepuje w miejsce gminy
w charakterze wynajmujgcego w stosunki najmu lokali mieszkalnych znajdujgcych
sie na nieruchomosci, ktéra nie zostata wniesiona jako wkfad do spétki, ani nie
wstepuje w stosunki najmu lokali mieszkalnych w charakterze wynajmujgcego na
podstawie zawartej z gming umowy dzierzawy nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢
gminy. Uchwata powyzsza wprost odnosi sie do nastepstwa prawnego w catoksztatt
praw i obowigzkow wynikajgcych z trwajgcej umowy najmu wskazujgc, ze
o ile przelew wierzytelnosci moze nastgpi¢ w drodze porozumienia cedenta
i cesjonariusza bez zgody dtuznika, o tyle wymagana jest ona dla przejecia dtugu,
co przemawia przeciwko zakwalifikowaniu go jako typowego przeksztatcenia
podmiotowego lub typowej sukcesji uniwersalnej. Argumenty te tracg na znaczeniu
w odniesieniu do dochodzenia roszczen odszkodowawczych na podstawie art. 18
ust. 1-3 u.o.p.l. przez dzierzawce za okres po ustaniu stosunku najmu w wypadku
pozniejszego zawarcia umowy dzierzawy z uwagi na samodzielny, wynikajgcy

Z niej tytut prawny oraz szczegdlny charakter powyzszego przepisu.

Sad Najwyzszy w obecnym sktadzie podziela stanowisko, zajete w uchwale

z dnia 8 listopada 2019 r., lll CZP 28/19 (dotad nie publ.), w mysl| ktorej roszczenie



przewidziane w tym przepisie przystuguje osobie bedgcej wtascicielem lokalu
w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 2 tej ustawy w okresie, ktorego dotyczy zgdanie
pozwu. Wypowiedz ta dotyczy zblizonego zagadnienia prawnego, przedstawionego
przez Sad Okregowy w P. w sprawie, w ktdrej podmiot, wystepujgcy jako powdd
takze w obecnym postepowaniu, dochodzit na podstawie art. 18 ust. 1 u.o.p.l.
roszczenia odszkodowawczego przeciwko synowi zmartej najemczyni lokalu
mieszkalnego. Zapytanie dotyczyto kwalifikacji tego roszczenia i wyjasnienia, czy
w razie przyjecia, ze legitymacje czynng ma wiasciciel lokalu w rozumieniu
przepisow kodeksu cywilnego lub w rozumieniu przepisu art. 2 ust. 1 pkt 2 ustawy,
przekazanie przez niego wiascicielskiego uprawnienia do pobierania
pozytkow w drodze umowy zawartej z podmiotem trzecim jest rownoznaczne
z przeniesieniem na ten podmiot réwniez legitymacji czynnej w sprawie
0 roszczenie o ktérym mowa w art. 18 ust. 1. Tozsama zatem w obu sprawach byta
podstawa prawna roszczen, a stan faktyczny roznit sie o tyle, ze w sprawie, w ktorej
rozstrzygane jest obecne zagadnienie prawne, pozwani opuscili lokal zajmowany
po wypowiedzeniu umowy najmu ha podstawie swoistego stosunku prawnego
dobrowolnie, przed wydaniem przeciwko nim wyroku eksmisyjnego. Konsekwentnie
motywy uchwaty z dnia 8 listopada 2019 r. w cze$ci odnoszacej sie do zmian
przepisdbw prawa materialnego i procesowego dotyczgcych wykonywania tytutow
wykonawczych stwierdzajgcych obowigzek diuznika opuszczenia, oproznienia oraz
wydania wierzycielowi lokalu mieszkalnego oraz uwzglednienia przy wyktadni ust. 1
treSci  kolejnych jednostek redakcyjnych tego przepisu dotyczgcych zakresu
Swiadczen osob uprawnionych do lokalu zamiennego albo socjalnego, jezeli sad
orzekt o wstrzymaniu wykonania oprdznienia lokalu do czasu dostarczenia im
takiego lokalu (ust. 3) oraz roszczen odszkodowawczych do gminy, ktéra nie
dostarczyta lokalu socjalnego osobie uprawnionej do niego z mocy wyroku (ust. 5)
sg pozbawione znaczenia prawnego. Rozbieznos¢ nie ma jednak istotnego
znaczenia, gdyz zachowujg moc argumenty dotyczgce istoty stosunkéw prawnych
tgczacych dzierzawcédw nieruchomosci, na ktérych posadowione sg budynki
z lokalami nalezgcymi do mieszkaniowego zasobu gminy, z bytymi najemcami
zajmujgcymi takie lokale oraz osobami majgcymi prawa pochodne do korzystania

z nich po wygasnieciu samodzielnego tytutu prawnego przystugujacego bytemu



najemcy. Zgodzic¢ sie nalezy z pogladem Sadu Najwyzszego, przedstawionym juz
wczesniej w uzasadnieniu postanowienia z dnia 10 sierpnia 2018 r., Ill CZP 27/18
(nie publ.), w mys| ktérego zawarcie umowy dzierzawy oznacza upowaznienie
dzierzawcy do pobierania pozytkéw cywilnych, w tym czynszu najmu lokalu, a wraz
z przeniesieniem wigzki uprawnien wiascicielskich (uprawnienia do pobierania
pozytkbw z przedmiotu wiasnosci) dochodzi rowniez do przeniesienia na
dzierzawce catoksztattu zwigzanych z tym uprawnien ochronnych - w tym prawa do
zgdania odszkodowania w przypadku naruszenia tego uprawnienia cudzym
dziataniem, polegajgcego na korzystaniu z lokalu mimo ustania stosunku prawnego,
ktory do tego legitymowat. Niezaleznie od tego, czy osoby zobowigzane do wydania
lokalu dobrowolnie go opuscity czy zajmujg go nadal mimo wydania wyroku
eksmisyjnego, dysponowania bgdz nie orzeczeniem przyznajgcym im uprawnienie
do lokalu socjalnego, podstawa prawna dochodzenia odszkodowania przez
dzierzawce jest ta sama. Definicje legalne zawarte w art. 2 ust. 1 pkt 1 i pkt 2 u.o.p.l.
majg charakter autonomiczny. ,Wtascicielem” w rozumieniu tego przepisu jest
zatem takze podmiot, ktory swe prawa wywodzi z umowy dzierzawy zawartej
z wtadcicielem lokalu, gdy ,lokatorem” jest byty najemca lub osoba uzywajgca
lokalu po ustaniu stosunku prawnego najmu (z wyjagtkami wskazanymi wyzej).
Legitymacja czynna dzierzawcy do dochodzenia roszczenia odszkodowawczego,
opartego na art. 18 ust. 1 u.o.p.l., nie jest zalezna od zwigzania go wczesnigj
umowg najmu z ,lokatorem” w znaczeniu wskazanym wyzej i obejmuje jedynie

naleznosci za okres trwania umowy dzierzawy.

Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy rozstrzygnagt zagadnienie prawne uchwatg

o tresci wskazanej wyzej (art. 390 § 1 k.p.c.).

aj



